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Kommentarer til
"Udredning omkring kommunal langtidsleje af udlejningsboliger”
af 13. december 2019

Kommuneqarfik Sermersooq har anmodet mig om at vurdere og kommentere “Udredning om-
kring kommunal langtidsleje af udlejningsboliger” af 13. december 2019, udarbejdet af Advo-
katfirmaet Poul Schmith efter opdrag fra Formandens Departement.

For overskuelighedens skyld kommenterer jeg de enkelte afsnit i udredningen i samme raskke-
folge og under samme overskrifter som i udredningen.

1. Indledning

Ingen kommentarer

2. Afgraensninger

I andet afsnit anfgres:
"Det er ikke formalet med udredningen, at de narmere lejeretlige forhold
undersgges, herunder om Iserit A/S’ kontraktsforhold med henholdsvis byg-

herrerne og borgerne ville kunne tilsidesasttes som ugyldige.”

Det anfgrte hviler pa et forkert faktuelt grundlag. Der foreligger ikke kontraktforhold mellem
Iserit A/S og bygherrerne.

3. Faktiske forhold
Ingen bemeerkninger udover at en lang venteliste ikke alene er gaeldende for Iserit A/S, men

tillige for Grgnlands Selvstyres boligselskab, INI A/S. Mangel boliger i Nuuk er et generelt pro-
blem.
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4, Retsgrundlaget og sagsfremstilling
4.1 De grenlandske kommuners styre

Det anfgres, at der i udredningen laegges vaegt pé den danske kommunalretlige praksis og litte-
ratur i det omfang grgnlandsk lovgivning ikke fgrer til et andet resultat.

Det kan tiltraedes, at der ved vurdering af retstillingen i Grgnland ofte skeles til dansk retspraksis
og litteratur. Dette skyldes, at retspraksis i Grgnland er begraenset og ikke systematisk offent-
ligggres?! ligesom der kun i et meget begraenset omfang findes litteratur om grenlandsk ret.

Ovenstdende betyder imidlertid ikke, at der er rets enhed mellem Grgnland og Danmark. Uagtet
der skeles til dansk litteratur og retspraksis ved fortolkningen af retstilstanden i Grgnland ma
det i alle tilfeelde ngje vurderes om der er forhold i Grgnland af faktuel karakter, administrativ
praksis eller andet der medfagrer at retstilstanden i Danmark ikke blot kan overfares.

Et relevant eksempel er, at det traditionelt har vaeret anset for en kommunal opgave, at bolig-
forsyne borgerne generelt — ikke som i Danmark hvor dette kun gaelder szerlige grupper af bor-
gere. Kommunerne har lzenge haft denne opgave sidelgbende med Grgnlands Selvstyre, men i
de senere ar er tendensen, at boligforsyningsopgaven i hgjere og hgjere grad overfgres til kom-
munerne.

4.2 Kommunalfuldmagten

Ingen bemeerkninger udover, at underpunkterne 4.2.1 - 4.2.5 ikke ses at vaere af relevans for
de problemstillinger, udredningen har beskrevet som sit formal - dog med en delvis undtagelse
hvad angdr det i punkt 4.2.1 anfgrte.

4.3 Relevant lovgivning
4.3.1 Boligforsyningsopgaven

Koncipistens centrale konklusioner er, at det i Grgnland er en kommunal opgave, at boligforsyne
sine borgere, at lovgivningen ikke indeholder direkte bestemmelser om hvorledes kommunerne
kan eller skal anskaffe fast ejendom med henblik p3 at opfylde denne opgave og at det i lovgiv-
ningen er forudsat, at man skal straebe mod at borgerne boligforsyner sig selv frem for at det
offentlige stiller boliger til rddighed.

Disse konklusioner kan tiltraedes, idet det dog bemaerkes, at erfaringen har vist, at privat bolig-
byggeri hvor borgere opfgrer fast ejendom med henblik pa at boligforsyne sig selv langt fra

! Grgnlands Landsret har siden 2016 offentliggjort udvalgte domme og afggrelser pd domstol.gl.
Antallet af domme er dog begraenset og ses hovedsagligt at vedrgre kriminalsager.
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daekker boligforsyningsbehovet. Dette beror formentlig pa en raekke forskellige forhold, herun-
der at det er vaesentligt dyrere at opfagre fast ejendom i Grgnland end eksempelvis i Danmark,
ligesom det er en kendsgerning, at mange borgere, ikke mindst i Nuuk, opholder sig i Grgnland
i en vis arraekke for derefter at returnere til oprindelseslandet, typisk Danmark.

Den naevnte erfaring, er en vigtig faktuel kendsgerning ved vurderingen af Kommungqarfik Ser-
mersooqs handlemade for at tilvejebringe boliger og dermed det opdrag, der er beskrevet i
udredningens pkt. 2 “Afgraensninger”,

4.3.2 Lejelovgivning
4.3.2.1 Lejefastsaettelse
I dette punkts fgrste afsnit, anfgrer koncipisten fglgende:

"Landstingsforordning nr. 2 af 12, maj 2005 om leje af boliger regulerer ud-
tesmmende den lejefastsaettelse, der skal ske for bade offentligt- og privat-
ejede udlejningsejendomme.”

Det er korrekt, at landstingsforordningen om leje af boliger i § 28 anvender formuleringen "skal”
om lejefastseettelse i den offentlige boligmasse.

Af helt central betydning for vurderingen af det opdrag, der er beskrevet i udredningen, er imid-
lertid, at dette historisk og aktuelt ikke sker. Det er en kendsgerning, at kommunerne, herunder
Kommuneqarfik Sermersooq, historisk og aktuelt ikke opkraever den maksimale leje der kan
beregnes efter lejeforordningens § 28. Det samme gaelder for den boligmasse der ejes af Selv-
styret.

Det er ligeledes en kendsgerning, at den leje der opkraeves i den offentlige boligmasse ikke er
tilstraekkelig til fuldstaendig daekning af de udgifter, det offentlige har til de pageeldende boliger
eller ville have, hvis alle boliger skulle vedligeholdes og Igbende skulle sikres at veere tidssva-
rende.

4.3.2.2 Boligsikring

Konklusionen i dette afsnit er at lovgivningen om boligsikring udtgmmende ggr op med det of-
fentlige mulighed for at yde tilskud til borgerne, saledes at huslejen i enten offentligt eller pri-
vatejede udlejningsejendomme ggres mere overkommelig.

Konklusionen hviler pé en fortolkning af falgende forarbejder til boligsikringsloven:

”....etablere ét system til regulering af husleje i stedet for b&de at yde bolig-
bgrnetilskud og boligsikring”.
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Det bemazerkes, at forarbejderne, efter min opfattelse, relativt entydigt refererer til at to tilskuds-
systemer, der tidligere har vaeret i brug side om side, nu bliver sammenlagt til ét. Dette er efter
min vurdering et spinkelt grundlag for at drage den konklusion som koncipisten af udredningen
kommer frem til.

Hertil kommer, at det er et faktum, at der i den offentlige boligmasse ydes “tilskud” ud over
boligsikring, idet den maksimale leje der kan opkraeves efter lejeforordningens § 28, som oven-
for anfgrt, ikke opkreeves.

4.3.2.3 Mulighed for overtagelse af kommunale udlejningsejendomme

Efter en lzengere udredning kommer koncipisten til den konklusion, at lovgivningens overord-
nede formal dels er at sikre at flere skal boligforsyne sig selv og dels at samtlige kommunale
udlejningsejendomme skal kunne overtages af lejerne, saledes at der kun kan undtages herfra,
safremt der foreligger saeregne grunde, eksempelsvis saerlige renovering- eller saneringsplaner
for ejendommen.

Koncipisten problematiserer herefter, at de lejere der flytter ind i de af kommunen hos private
bygherrer lejede ejendomme ikke har mulighed for at overtage lejlighederne ejermaessigt.

Hertil bemaerkes, at s& vidt undertegnede er oplyst, har Kommuneqarfik Sermersooq, i lighed
med andre kommuner, i de senere 8r de facto har vaeret meget tilbageholdende med at imgde-
komme lejeres gnske om at overtage boligen ejermaessigt og muligvis helt er ophgrt hermed.
Dette sker ganske enkelt ved, at kommunalbestyrelsen beslutter, at kommunens udlejnings-
ejendomme ikke gnskes afhandet.

Videre bemaerkes, at det forhold, at en bolig er lejet og ikke ejet af det offentlige med uden
vanskelighed ses at kunne betegnes som én “szeregen grund” til at boligen ikke kan overtages
ejermaessigt af lejeren.

Endelig bemaerkes, at det er en kendsgerning at en stor del af den offentlige boligmasse er
saneringsmoden. Et stort antal lejere har i dag reelt ingen mulighed for at overtage boligerne
ejermaessigt — eller interesse deri.

4.3.2.4 Opsigelse af borgernes lejeaftaler

Koncipisten problematiserer i dette afsnit, at lejerne i de af kommunen lejede boliger risikerer
at blive tvunget til at fraflytte deres lejemadl s3fremt kommunen og de private bygherrer ikke
nar til enighed om overdragelse eller forleengelse af aftalen, ligesom det er koncipistens vurde-
ring, at kommunen ikke vil have ret til at anvise en anden bolig til de pagaeldende, idet lejefor-
ordningens § 68 ikke indeholder hjemmel dertil.

Hertil bemzerkes, at lejeforordningens § 68 bestemmer, at lejerne skal tilbydes en erstatnings-
bolig safremt arsagen til opsigelse af et lejemal er renovering eller sanering af det lejede.
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Bestemmelsen ses ikke at tage stilling til om Kommuneqarfik Sermersooq vil vaere berettiget til
at stille en anden bolig til radighed for en lejer der opsiges pa grund af at kommunen ikke
leengere har radighed over den ejendom, lejemalet ligger i. Meget taler for, at kommunen har
hjemmel til at tildele en erstatningsbolig i denne situation, idet det ma laegges til grund, at den
lejer der bebor boligen havde ret til at fa anvist en bolig da lejeren flyttede ind i den af kommunen
lejede lejlighed. Det forekommer ulogisk, at lejeren ikke skulle have samme ret 10 ar efter nar
lejemalet mellem kommunen og bygherren eventuelt ophgrer.

Hertil kommer, at der efter min vurdering, neerliggende kan sluttes analogt til § 68, hvilket
ubestrideligt tilvejebringer hjemmel.

Det er min vurdering, at konklusionerne i dette afsnit af udredningen naeppe er juridisk holdbare.
4.3.2.5 Personaleboliger
Jeg henviser til bemaerkningerne ovenfor til punkt 4.3.2.3 og 4.3.2.4,

Séfremt de lejede boliger anvendes til personaleboliger, er der videre intet til hinder for at kom-
munen efterkommer lejeforordningens § 21 i den forstand, at pagaeldende bliver almindelig lejer
af boligen. Lejemalet fglger hermed ikke laengere ansaettelsesforholdet.

4.3.3 Lovgivning om offentlige budgetter og regnskaber

Konklusionen i dette afsnit er, at finansieringen af offentlige boligprojekter skal kunne beeres af
indtzegterne herfra og ikke bgr paleegges skatteyderne. Det anfgres, at dette kan sammenholdes
med bestemmelserne i lejelovgivningen hvor det ligeledes er hensigten, at udgifter til kommu-
nale ejendomme skal modsvare lejeindtaegten.

Til bemaerkningen om lejeindtaegter versus udgifter til boligforsyningen, henvises i det hele tid
mine bemeaerkninger ovenfor til punkt 4.3.2.1

Hvad angar finansiering af boligprojekter, fremgar det klart af forarbejderne til Inatsisartutloven
om budgetter og regnskaber, at der kan (skal) anleegges en bredere fortolkning end blot leje-
indteegter i forhold til det offentliges udgifter til den pagaeldende bolig. Det anferes i forarbej-
derne udtrykkeligt, at der ogsa tages hensyn til fald i det offentliges udgifter og afledte offentlige
merindtaagter.

Det kan som ubestridt laegges til grund, at Kommunegarfik Sermersooq har indgaet lejeaftalerne
med de private bygherrer for at afhjeelpe et aktuelt og stort boligbehov i Nuuk, ligesom det
naeppe kan anfaegtes, at kommunen har vurderet at lejekonstruktionen var det hurtigste, billig-
ste og, set ud fra samfundsmaessige forhold, mest hensigtsmaessige made at Igse boligbehovet
pa. I den seneste arraekke har kvadratmeterpriserne ved licitationer over offentligt byggeri
veeret meget hgje. Dette gaelder ikke alene i Nuuk, men ogsa i det gvrige Grgnland. Eksempelvis
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er de samlede omkostninger til opfgrelse af de nye boliger pﬁ Tuujuk af en sddan stgrrelse, at
det efter det oplyste ikke er muligt at fa deekket Kommunegarfik Sermersoogs udgifter blot
tilneermelsesvist ved udleje til en leje fastsat efter lejeforordningens § 28. Det er ligeledes en
kendsgerning, at offentlige udbud i en raekke tilfselde er blevet annulleret p& grund af (alt for)
hgje priser. Som eksempel kan henvises til aflysningen af udbud af Inatsisartutboliger i decem-
ber 2019.

Erfaringen viser, at private bygherre ved at indga Totalentreprisekontrakter med en af dem valgt
entreprengr kan opna betydeligt lavere kvadratmeterpriser end ved de offentlige licitationer.

Det kan videre naeppe anfeegtes, at Kommuneqarfik Sermersooq har truffet beslutningen om at
boligforsyne med lejede boliger ud fra et sagligt hensyn om at gavne kommunen mest muligt.
Det er abenbart, at det er en hindring for kommunens udvikling og til gene for borgerne generelt,
at der lzenge har vaeret og fortsat er, en stor boligmangel.

Afhjaelpning af boligmanglen m& antages at gavne udviklingen og dermed kommunens samlede
gkonomi.

4.3.4 Lovgivning om godkendelse af kommunalt ejede virksomheders anskaffelser

Allerede idet virksomheder ejet af Kommunegarfik Sermersooq ikke har kontraheret som be-
skrevet i Inatsisartutloven om godkendelse af en kommunalt ejede virksomheders anskaffelse,
sikkerhedsstillelse og leje af visse ejendomme og anlaeg, skal dette afsnit ikke kommenteres
videre her,

5. Vurderinger

I udredningens punkt 5.6 sammenfatter koncipisten overvejelserne og anfgrer at idet Kommu-
neqgarfik Sermersooqs genudlejning af boliger ikke daekker den lgbende betaling til de private
bygherrer, er denne praksis ikke i overensstemmelse med lovgivningen eller alternativt kan
kommunens praksis ikke indeholdes i kommunalfuldmagten.

Som det vil fremga af mine bemaerkninger ovenfor, er det min vurdering, at denne konklusion
baseres pa en raekke delkonklusioner der dels hviler pa forkerte forudsaetninger om de faktiske
forhold (eksempelvis lejens stgrrelse i den offentlige boligmasse), dels lider af manglende ind-
dragelse af de szerlige grgnlandske forhold der eksisterer pd boligomradet og endelig, for nogle
delkonklusioners vedkommende, mé& anses at have et spinkelt juridisk fundament.

Jeg mener ikke, at der er grundlag for den konklusion, koncipisten drager.

I slutningen af sammenfatningen, anfgres en passant, at ordningen er udtryk for en gkonomisk
begunstigelse af nogle bygherrer, hvilket m& anses som ulovlig erhvervsstgtte.
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Denne problemstilling ses ikke naermere behandlet i udredningen og fremstér nasrmest som et
postulat.

Det er imidlertid ikke uset, at det offentlige lejer bygninger hos en privat ejer eller bygherrer.
Der findes talrige eksempler pd lejekontrakter indgdet af sdvel kommunen som Grgnlands Selv-
styre. Mig bekendt har det pa intet tidspunkt vaeret opfattelsen at dette skulle vasre udtryk for
ulovlig erhvervsstatte.

Nuuk, den 12. januar 2020

/| Niels Hansen Damm
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