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RETLIG VURDERING AF KONKLUSIONERNE
I NUNA ADVOKATERS NOTAT I OG II AF 2. APRIL 2008
OM HIJEMMESTYRETS ADMINISTRATION AF LEJER TIL EJER-ORDNINGEN

1. GRONLANDS LANDSSTYRES ANMODNING

Grgnlands Landsting pdlagde den 24. oktober 2007 Landstingets Revisionsudvalg at ind-
hente en uafhaengig juridisk vurdering af det standpunkt hos Skattedirektoratet, at der
ikke foreld skattepligt af den arlige nedskrivning af konjunkturpant i forbindelse med
Hjemmestyrets salg af udlejningsboliger under lejer til ejer-ordningen (landstingsforord-
ning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlej-

ningsboliger til ejerboliger som andret ved landstingsforordning nr. 6 af 15. april 2003).

Henset til, at Skattedirektoratet havde tilkendegivet, at direktoratet ansd det for at veere
af afggrende betydning for den skatteretlige vurdering, om omdannelse og salg af chef-
boliger anvist af Hjemmestyret havde vaeret lovligt gennemfgrt, gnskede Landstinget tilli-

ge dette spgrgsmal belyst i den juridiske vurdering.

Landstingets Revisionsudvalg anmodede herefter Nuna Advokater om at foretage en juri-
disk undersggelse af, om omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret hav-
de veeret lovligt gennemfgrt, samt af spgrgsmalet om, hvorvidt der foreld skattepligt i
forbindelse med salg af Hjemmestyrets udlejningsboliger solgt under lejer til ejer-ordnin-

gen.

Nuna Advokater afgav den 2. april 2008 Notat I og Notat II vedrgrende Hjemmestyrets

administration af lejer til ejer-ordningen.

Kommissoriet for Nuna Advokaters undersggelse fremgdr af Notat I, side 5:
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"Der onskes en juridisk vurdering af folgende sporgsmdl i forbindelse med Hjemme-
styrets salg af udlejningsboliger under lejer til ejer-ordningen, jf. landstingsforord-
ning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes ud-
lejningsboliger til ejerboliger samt Hjemmestyrets bekendtgorelse nr. 25 af 11. sep-
tember 2002 om hvilke af Hjemmestyrets og kommunernes boliger, der ikke kan

omdannes til ejerboliger.

1. Har omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret varet loviigt
gennemfort? Undersogelsen skal omfatte Hjemmestyrets salg af sdkaldte chef-
boliger, der oprindelig har vaeret undtaget fra omdannelse til ejerboliger under

lejer til ejer ordningen (Behandles i Notat I).

2. Foreligger der skattepligt af den &rlige nedskrivning/gaeldseftergivelse af kon-
Jjunkturpantet i forbindelse med Hjemmestyrets salg af udlejningsboliger under
lejer til ejer ordningen, herunder ved omdannelse og salg af chefboliger anvist

ar Hiemmestyret? (Behandles i Notat II).

3. Foreligger der i pvrigt skattepligt? Underspgelsen skal vurdere ethvert skatteret-
ligt spargsmél i forbindelse med lejer til ejer ordningen som helhed (Behandles i
Notat II)."

Som svar pd spgrgsmdl 1 og 2 i kommissoriet konkluderer Nuna Advokater i Notat I fgl-

gende:

"De overdragne chefboliger er alle karakteriseret ved at vaere enfamiliehuse. Om-
dannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret har ikke veeret loviigt gen-

nemfort:

1. Enfamiliehuse
Det er Nuna Advokaters vurdering, at Hjemmestyret ikke har administreret ord-

ningen lovligt for s vidt angdr enfamiliehuse,

a) for det forste ved i perioden fra den 1. juli 2002 til den 29. august 2002 og i
perioden fra den 12. marts 2004 til januar 2008 at behandle ansggninger om
kob af enfamiliehuse efter samme kriterier som ansggninger fra lejere i alle an-

dre typer lejerboliger - som om de havde et retskrav pd at kobe deres bolig -



2.

hvilket er i strid med § 1, stk. 1, i forordningen om lejer til ejer, hvoraf udtryk-
keligt fremgdr, at lejere i enfamiliehuse ikke har et retskrav pd at kebe deres

bolig, og

b) for det andet ved i perioden fra den 29. august 2002 til den 12. marts 2004
alene at have lagt vaegt pa, om anspgeren har varet lejer af boligen i mere end
5 gr, idet Hiemmestyret derved ikke inddrog andre kriterier ved sagens afgarel-
se, herunder kriteriet om, at arfhaendelse af offentligt ejede aktiver til private
skal ske til markedsveerdien, samt kriteriet om at modvirke gkonomisk berigelse.
Dette er i strid med det forvaltningsretlige forbud mod at saette skon under re-
gel. Hiemmestyret har ved at alene at laegge vaegt pd dette 5 drs kriterium ind-
fort en administrativ afskaeringsregel, der begraenser skonnet og udelukker for-

ordningens lovlige kriterier fra at blive taget i betragtning i det enkelte tilfaelde.

Det er Nuna Advokaters vurdering, at enhver ansggning om kob af et enfamilie-
hus skulle have vaeret afgjort efter en konkret vurdering, ved hvilken der skulle
have veeret lagt behorig vaegt pd formdlet med ordningen, herunder navnlig kri-
teriet om at modvirke okonomisk berigelse. Helt konkret burde Hjemmestyret
ved enhver anspgning have forholdt sig til, om markedsvaerdien 1§ langt over
den teknisk-gkonomiske vurdering og i bekraeftende fald have tillagt dette for-
hold betydning, jf. budgetregulativets pkt. 12.5 om, at ved afhaendelse af fast
ejendom skal det som hovedregel sikres, at Hiemmestyret opndr det bedst muli-

ge provenu.

Chefboliger
a) Ikke hjemmel til at afklassificere

Det m3 leegges til grund, at Hjemmestyret i relation til chefboliger har admini-
streret ordningen sdledes, at der er sket afklassificering af de i sagen omhand-
lede 11 chefboliger med henblik pé salg under lejer til ejer ordningen. En sddan
afklassificering - der alene sker med henblik p& salg efter lejer til ejer ordningen
- kraever efter Nuna Advokaters vurdering klar lovhjemmel, saerligt ndr henses
til, at forordningen udtrykkeligt anforer, at lejere af enfamiliehuse ikke har rets-
krav pd at kobe deres bolig under lejer til ejer ordningen. Det bemaerkes, at
samtlige de 11 afhaendede chefboliger var enfamiliehuse. Den almindelige for-
valtningsretlige regel om, at befajelser mad formodes at vaere tillagt myndighe-

derne for at varetage offentlige formal og ikke til fordel for de ansattes eller



andre personers private interesser forer videre til et skaerpet hjemmelskrav. Der
er ikke hjemmel i forordningen om lejer til ejer eller i den gvrige lovgivning til,
at der kan ske afklassificering af en chefbolig, der pd ansogningstidspunktet bli-
ver anvendt som en chefbolig, med det formal, at omdanne boligen under lejer

til ejer ordningen.

b) Boliger, der anvendes som chefboliger kan ikke omdannes.

Det ma videre lagges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen
séledes, at der er sket salg af boliger, der pd ansggningstidspunktet blev an-
vendt som chefboliger, hvilket er i strid med § 1, stk. 1, nr. 3, i bekendtgorelsen
om lejer til ejer, hvor det udtrykkeligt fremgdr, at boliger der anvendes som
chefboliger, ikke kan omdannes under lejer til ejer ordningen. Det er Nuna Ad-
vokaters klare vurdering, at en bolig der er rekvireret som og anvendes som en
chefbolig, er en bolig der "anvendes som chefbolig" i bekendtgorelsens forstand

s8 leenge boligen er beboet af en lejer, der har fdet anvist boligen som chefbo-

lig.

Mulig myndighedsinhabilitet

Det foreligger ikke oplyst over for Nuna Advokater, om Olafur P. Nielsen, p& det
tidspunkt, hvor hans ansggning om kob af bolig blev behandlet, var leder af den
enhed, der behandlede ansggninger om kob af boliger under lejer til ejer ord-
ningen, ligesom det heller ikke er oplyst, om der inden for denne enhed var en
egentlig stedfortraeder, og endelig foreligger det ikke oplyst, om det rent faktisk
var boligdirektoratet selv, der behandlede Olafur P. Nielsens ansogning. Nuna
Advokater er derfor ikke i besiddelse af tilstraekkelige oplysninger til at kunne
vurdere, om der som folge af Olafur P. Nielsens personlige inhabilitet ligeledes

har foreligget myndighedsinhabilitet hos direktoratet.

Der foreligger efter Nuna Advokaters vurdering myndighedsinhabilitet i det om-
fang folgende betingelser var opfyldt, idet der i sé fald for en umiddelbar be-
tragtning ikke kan herske fuld tillid til, at de ansatte i Direktoratet fuldsteendig
objektivt kunne behandle en sag, hvis udfald var af vaesentlig okonomisk betyd-
ning for deres overordnede chef:
4. P§ det tidspunkt hvor Olafur P. Nielsens ansagning om kob af lejebolig blev
behandlet, var han leder af den enhed, der behandlede anspgninger om kob

ar boliger under lejer til ejer-ordningen,



5. Inden for denne enhed fandtes der ikke en egentlig stedfortraeder for Ola-

fur P. Nielsen, og

6. Denne enhed behandlede Olafur P. Nielsens ansogning.
Hvis de tre betingelser var opfyldt, burde Direktoratet have foranlediget, at sa-
gen blev overladt til et andet direktorat/departement, idet det forudsaettes, at
et andet direktorat/departement ma antages at vare | besiddelse af den nod-
vendige sagkundskab pd omrddet. Sdfremt dette ikke skete, er der efter Nuna

Advokaters vurdering tale om en fejl i form af myndighedsinhabilitet."

Som svar pd spgrgsmal 3 i kommissoriet konkluderer Nuna Advokater i Notat II fglgende:

"Ved besvarelsen af spargsmdl 3 er der identificeret to skonomiske fordele i lejer til
ejer ordningen, hvor det er relevant at overveje beskatning. Det drejer sig om etab-

leringen af konjunkturpantet og det rentefrie /dn.

1.2.1 Konjunkturpantet

Samlet set vurderes koberen under lejer til ejer ordningen at veere skattepligtig i
henhold til indkomstskattelovens § 13, stk. 1, af det etablerede konjunkturpant,
dvs. i alle de tilfaelde hvor der kobes til under markedsprisen. Det skattepligtige be-
lob opgoares til konjunkturpantets vaerdi p8 etableringstidspunktet for nedskrivning.

Det vurderes ikke at have betydning for skattepligten, at ordningen er etableret ud
fra et overordnet boligpolitisk hensyn eller om konjunkturpantet betegnes som en
gave, et tilskud eller noget andet. Det afgorende er, at kob af en bolig med kon-
Junkturpant indebeerer, at den pdgaeldende person opndr en aktualiseret gkonomisk
fordel ved at overtage en bolig til under markedspris, idet konjunkturpantet alene
er en betinget forpligtelse og ikke en gaeld. Der er endvidere lagt vaegt pé, at der er
tale om en tilsigtet begunstigelse for at overtage ejer-risikoen, at det er tilsigtet, at
der ikke skal ske tilbagebetaling af fordelen og at kober i udgangspunktet selv er

herre over de omstandigheder, der kan udlose tilbagebetaling af fordelen.

Det fremhaeves samtidig, at den herved opndede okonomiske fordel ikke er fritaget

for beskatning efter forordningen om lejer til ejer eller efter indkomstskatteloven.

1.2.2 Det rentefrie 1dn



I gronlandsk skatteret er der ikke taget stilling til, om der skal ske kontantomreg-
ning af et /dn, der ydes af Hjemmestyret til finansiering ar den bolig, som Hjemme-

styret szlger til den pdgaeldende skatteyder.

Det vurderes at vaere i overensstemmelse med gronlandsk skatteret, at der ikke

skal ske kontantomregning.

Nér der ikke sker kontantomregning sker overdragelsen af boligen til nominelle
veerdier, dvs. til hovedstolen uden indregning af kurstab, og der realiseres ingen

indtaegt ved overdragelsen af en bolig, der kan udlose beskatning.

Endelig er det vurderet, om der i Granland kan gennemfares beskatning af en fiktiv
sparet renteudgift i forbindelse med de rentefrie 14n. Set i lyset af Hajesterets dom
[ TfS 1998 1999 H konkluderes, at der ikke er hjemmel til i indkomstskattelovens §
13 og § 14 at beskatte fiktive renteindtaegter eller fiktive sparede renteudgifter.
Dertil kommer, at beskatning af fiktive renteudgifter md have som konsekvens, at
der samtidig skal anerkendes et skattefradrag for renteudgiften, hvorved beskatning

ar fiktive renteudgifter under alle omsteendigheder ville vaere neutral."

Efter at have neerlaest Nuna Advokaters Notat I og II meddelte Landsstyret 16. april 2008
Landstingets Revisionsudvalg, at Landsstyret ikke var enigt i Nuna Advokaters konklusio-
ner, og at Landsstyret derfor havde fundet behov for at fd en sagkyndig gennemgang af
Nuna Advokaters vurderinger og konklusioner. Det blev samtidig oplyst, at Landsstyret
derfor havde besluttet at lade Advokatfirmaet Poul Schmith foretage en vurdering af kon-

klusionerne i Nuna Advokaters Notat I og II.

Som bekraeftet i brev af 24. april 2008 til Landsstyret har Landsstyret i konsekvens heraf

anmodet Advokatfirmaet Poul Schmith om at foretage en retlig vurdering af:

"1) om det er korrekt, ndr Nuna Advokater i Notat I konkluderer, at Hiemmestyrets
administration af ansggninger om kab af enfamiliehuse var uloviig,

2) om det er korrekt, ndr Nuna Advokater i Notat I konkluderer, at Hjemmestyret
ikke har haft hjemmel til at afklassificere og omdanne de i notatet omhandlede 11
chefboliger,

3) om der forel§ inhabilitet i sagen med boligsalget til Olafur P. Nielsen, og

4) om Nuna Advokaters skattemaessige konklusioner i Notat II er korrekte."”



Landsstyret har sdledes anmodet Advokatfirmaet Poul Schmith om at undersgge, om de
retlige konklusioner i Nuna Advokaters Notat I og II er korrekte. Undersggelsen er gnsket
foretaget pd grundlag af de oplysninger, der har ligget til grund for Nuna Advokaters no-
tat, samt de yderligere oplysninger, som Landsstyret stiller til rddighed for advokatfirma-
et. Det falder uden for Advokatfirmaet Poul Schmiths opgave at foretage selvstaendige
undersggelser eller vurderinger af de faktiske forlgb i forbindelse med de enkelte bolig-
kab.

Ligesom det er faldet uden for Nuna Advokaters opgave, falder det uden for Advokatfir-
maet Poul Schmiths opgave at vurdere sdvel forfatningsmaessigheden som hensigtsmaes-
sigheden af lejer til ejer-ordningen. Opgaven gér alene ud pd at vurdere, om ordningen

efter almindelige forvaltningsretlige principper har veeret administreret lovligt.

Det falder ligeledes uden for Advokatfirmaet Poul Schmiths opgave at foretage vurderin-
ger af de retlige konsekvenser, som det matte have, safremt det konstateres, at ordnin-

gen pa et eller flere punkter har vaeret administreret ulovligt.

Til brug for vurderingen har Advokatfirmaet Poul Schmith ud over det materiale, der har
ligget til grund for Nuna Advokaters Notat I og II, pr. e-mail modtaget det yderligere ma-
teriale, der er angivet i afdelingschef Ruth Lindhardts breve af 15., 27. og 29. april 2008.

2. KONKLUSIONER

Efter gennemgang af Nuna Advokaternes Notat I og II og det fra Landsstyret modtagne

materiale er den retlige vurdering af konklusionerne i de naevnte notater fglgende:

1. Landssstyrets administration af lejer til ejer-ordningen i relation til enfamiliehuse ma
pd det foreliggende grundlag anses for foretaget i overensstemmelse med reglerne i
forordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes
udlejningsboliger til ejerboliger. Dog har det i perioden fra den 29. august 2002 til
den 12. marts 2004 fastsatte 5 drs-krav naeppe haft den forngdne hjemmel. De 11 le-
jere, som modtog afslag pd deres ansggninger om at erhverve deres boliger pd grund
af 5 drs-kravet, blev imidlertid ved ophaevelsen af den ulovlige praksis tilbudt genop-

tagelse af deres ansggninger.



Der er sdledes ikke grundlag for den konklusion i Nuna Advokaters Notat I, at Hjem-
mestyret har behandlet ansggninger om kgb af enfamiliehuse efter samme kriterier
som ansggninger fra lejere af andre typer lejeboliger, og dermed som om lejere af
enfamiliehuse i strid med § 1, stk. 1, i forordning nr. 5 af 21. maj 2002 havde et
retskrav pa at kgbe deres bolig.

Det er heller ikke korrekt, ndr Nuna Advokater i Notat I konkluderer, at Hjemmesty-
ret ved administrationen af lejer til ejer-ordningen i relation til enfamiliehuse burde
have inddraget hensynet til Hjemmestyrets gkonomi ved at give afslag p& ansggnin-
ger om omdannelse, ndr "markedsveaerdien 13 langt over den teknisk-gkonomiske vur-

dering".

Der er ikke grundlag for at konkludere, at Landsstyret har manglet hjemmel til at
gennemfgre afklassificeringen af de 11 chefboliger, eller at afklassificeringen i gvrigt
er sket i strid med retsgrundlaget, herunder reglerne i landstingsforordningen om le-

je af boliger.

Der er heller ikke grundlag for at konkludere, at reglerne i bekendtggrelse nr. 25 af
11. september 2002 afskar boliger, der pd ansggningstidspunktet var rekvireret og
anvendt som chefbolig, fra afklassificering. Om de 11 chefboliger kunne afklassifice-
res beroede derfor pd Landsstyrets lovlige praksis. Da afklassificering blev gennem-
fgrt lovligt i overensstemmelse med denne praksis, var den efterfglgende afhandelse

efter lejer til ejer-ordningen heller ikke i strid med bekendtggrelsen.

Da daveaerende afdelingschef Olafur P. Nielsen ikke selv deltog i behandlingen af sa-
gen om erhvervelse af Spindlers Bakke 16 i anden egenskab end som lejer, har der

ikke p& grund af dennes personlige interesse i sagen foreligget speciel inhabilitet.

Da overtagelsen af boligen blev behandlet af direktgr Dorthe Johannsen, der var
gverste leder for Direktoratet for Boliger og Infrastruktur, har der videre efter almin-
delige forvaltningsretlige regler og principper heller ikke foreligget myndighedsinha-
bilitet.

Det konkluderes, at kgberen pd kgbstidspunktet ikke kan anses for at vaere skatte-

pligtig af et belgb, der kan opggres til konjunkturpantets veerdi fgr nedskrivning. Hel-



ler ikke konjunkturpantets nedskrivning over en 10-3rig periode kan anses for at til-

fgre kgberen en skattepligtig indkomst.

3. DET RETLIGE GRUNDLAG FOR VURDERINGEN

Det umiddelbare retlige grundlag for ovenstdende vurderinger er de relevante grgnland-
ske landstingslove og -forordninger med tilhgrende bekendtggrelser m.v., som naermere

er omtalt nedenfor i punkterne 4-7.

Vurderingen af det relevante retsgrundlag og vurderingen af, om dette er administreret

korrekt, er suppleret af almindelige forvaltningsretlige og skatteretlige principper.

I den udstraekning der er behov for at supplere grgnlandske forvaltningsretlige eller skat-
teretlige love og forordninger samt hertil hgrende regler, praksis og principper, har det
som fglge af rigsenheden vaeret naturligt at sgge vejledning i danske forvaltningsretlige
og skatteretlige principper, jf. lov om Grgnlands Hjemmestyre, § 1, stk. 1, der hviler pa

en forudseetning om, at de fundamentale retsprincipper er faelles for riget.

4. ADMINISTRATIONEN AF LEJER TIL EJER-ORDNINGEN

4.1 Retsgrundlaget

Lejer til ejer-ordningen trédte i kraft den 1. juli 2002.

Det overordnede formdl med ordningen var at ggre det muligt for Hjemmestyret og kom-
munerne at frasaelge offentligt ejede lejeboliger til private ejere og derigennem friggre
betydelige gkonomiske midler med henblik pd at anvende disse til nybyggeri samt renove-

ring af den eksisterende offentlige boligmasse.

Indfgrelsen af lejer til ejer-ordningen var en del af Hjemmestyrets boligpolitik og skulle
medvirke til at afhjeelpe den generelle boligmangel, de lange ventelister i de store byer

og de hgje udlejningspriser pd det private boligmarked.

Ved indfgrelsen af ejer til lejer-ordningen var det forventet, at det i de fgrste fem ar ville
vaere muligt for Hjemmestyret at sselge ca. 375 boliger (30.000 m?), omfattende s&vel
enfamilie- og dobbelthuse, raekkehuse samt mindre etageejendomme. Et salg af det for-

udsatte antal ejendomme ville med en gennemsnitlig kvadratmeterpris p& 13.000 kr.
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medfgre en indtaegt i Landskassen p& samlet ca. 390 mio. kr. fordelt pd en "her og nu"-

betaling pd 234 mio. kr. og pantehaftelser i de frasolgte ejendomme pd 156 mio. kr.

Det var forventet, at indtaegterne fra frasalget ville vaere med til at give den grgnlandske
boligmasse det ngdvendige lgft for at kunne afhjaelpe de generelle problemer pd bolig-

markedet.

De naermere regler for ordningen blev fastsat i landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002
om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til lejeboliger (her-
efter forordning nr. 5 af 21. maj 2002).

Af forordning nr. 5 af 21. maj 2002 fremgar:

"& 1. Denne forordning finder anvendelse pd opdeling og omdannelse af Hjemme-
styrets og kommunernes udlejningsejendomme til ejerboliger, herunder enfamilie-
huse, dobbelthuse og flerfamiliehuse, hvorved forstds etagehuse, reekkehuse og
keedehuse med mindst 3 sammen-byggede boliger. En ejendom skal opdeles og
omdannes samtidigt. Lejer af et enfamiliehus har ikke et krav pd at kobe sit enfami-

liehus, men kan spge boligens ejer herom.

[-]

Stk. 5. Landsstyret kan fastsaette regler om, hvilke udlejningsboliger der ikke er

omfattet af denne forordning.

[.-]

§ 7. For der kan indgds aftale med lejere om kob af deres bolig, skal boligens ejer
give oplysning om folgende forhold:

1) (udeladt)

2) boligens teknisk-gkonomiske vurdering, boligens vaerdi og den forventede salgs-
pris ved offentligt salg,

3) - 8) (udeladt)

Stk. 2. Boligens ejer ma ikke afgive urigtige eller vildledende oplysninger samt an-

prisninger af ejendommen eller de enkelte boliger.
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Stk. 3. Ejendommens eller boligens vaerdi og forventede salgspris ved offentligt salg
skal opgares af en ejendomsmaegler og indeholde forudsaetningerne for opggrelse
af henholdsvis vaerdien og salgsprisen, jf. § 11. Det hgjeste af disse to belgb er ud-

trykket for markedsvurdering.

Stk. 4. Landsstyret fastsatter regler om, hvordan den teknisk-gkonomiske vurdering

skal foretages.

Finansiering

§8. [.]

Stk. 2. £n ejendoms eller en boligs kobesum omfatter ejendommens eller boligens
teknisk-gkonomiske vurdering tillagt samtlige udgifter i forbindelse med kobet, her-
under udgifter til landinspektar, ejendomsmeaegler, teknisk og skonomisk rddgivning,

advokat, finansiel rédgiver og stempelafgifter.

[.-]

Seerligt om konjunkturpant

§ 11. Sdfremt en boligs kebesum, jf. § 8, stk. 2, er 5 % lavere end boligens mar-
kedsvurdering, jf. § 7, stk. 3, skal kober for at modvirke spekulation i forbindelse
med videresalg af boligen, give Landsstyret eller kommunalbestyrelsen et konjunk-
turpant i boligen svarende til forskellen mellem kobesummen, jf. § 8, stk. 2 og mar-

kedsvurderingen, jf. § 7, stk. 3.

[.-]

Stk. 3. Konjunkturpantet, jf. stk. 1, nedskives over 10 8r med 1/10 hvert &r. [...]"

Af de almindelige bemaerkninger til forordningsforslaget fremgar:

"Forslag til landstingsforordning om omdannelse af Hiemmestyrets og kommunernes

udlejningsboliger sker som et led i de igangvaerende bestraebelser pd at oge forsy-
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ningen af privatejede boliger. Forordningsforsiaget fremsaettes for at imgdekomme
kommunernes gnske om salg af deres udlejningsboliger i forbindelse med projektet
"Lejer til ejer" samt borgernes gnske om at kobe deres nuvaerende lejerbolig som
ejerbolig."

Af bemeaerkningerne til forordningsforslagets § 1 fremgar:

"Bestemmelsen indebzrer, at alle former for offentligt ejede ejendomme med ud-
lejningsboliger kan omdannes til ejerboliger, uanset om der er tale om enfamiliehu-
se, dobbelthuse eller flerfamiliehuse, der defineres som mindst 3 sammenhangende
enheder. I modsatning til lejere i dobbelthuse og flerfamiliehuse, har lejere af en-
familiehuse ikke et retskrav pd at kobe deres lejebolig. Lejere af enfamiliehuse kan

alene ansgge om kob af boligen.

[..]

Bestemmelsen indebaerer, at Landsstyret kan fastseette regler om, hvilke boliger
forordningen ikke finder anvendelse pa&. Her taenkes primaert pd boliger, der ar
Hjemmestyret eller en kommunalbestyrelse er gremaerket, eller er klassificerede

som egentlige tjenesteboliger med bopeaelspligt."

Forordningsforslaget var inden fremseettelsen blevet fremsendt til lovteknisk gennemgang
i Lovkontoret. For sd vidt angédr forordningsforslaget § 1, bemaerkede Lovkontoret fglgen-
de:

"Forslagets anvendelsesomrdde omfatter alle offentligt ejede ejendomme, herunder
eenfamiliehuse. Det falger forudsaetningsvis af § 6, stk 2, at en lejer i et eenfami-
liehus kan keobe sin lejlighed. Laegges det til grund, at der bestdr en ret for en lejer
til at kobe ogsad et enfamiliehus vil en raekke af hjemmestyrets oremaerkede tjene-
steboliger kunne kobes af deres lejere med en fordelagtig finansiering. Skulle disse
enfamiliehuse blive kobt af lejerne vil det efterlade i hvertfald hjemmestyret med et

boligforsyningsproblem.

[-]
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P& denne baggrund anbefales det overveje om det i forslaget positivt skal anfores,
at en reekke gremaerkede eenfamiliehuse ikke omfattes af forslag til landstingsfor-
ordning, alternativt at forslaget udformes s& der ikke bestdr noget retskrav for lejer
pé kob af een-familiehuse.”

Af bemeaerkningerne til forordningsforslagets § 8 fremgar:

"Kobesummen skal indeholde alle de omkostninger, der relaterer sig til omdannel-
sen og salget af boligerne. Bestemmelsen indebaerer tillige, at basis for fastseettel-

sen af kabesummen er ejendommens teknisk-gkonomiske vaerdi."

Og til § 11 fremgar:

"Bestemmelsen skal forebygge spekulation pd steder, hvor f.eks. boligmangel kan
medfare en hgjere pris i offentligt salg, men hvor lejeren kan kobe boligen til den

lavere teknisk-gkonomiske vurdering.

Bestemmelsen indebaerer, at sdfremt markedsvurderingen er mere end 5% hajere
end den teknisk-pokonomiske veerdi, skal koberen give Landsstyret eller en kommu-

nalbestyrelse et konjunkturpant pd forskellen.

Séfremt en boligs markedsvaerdi er betydeligt hojere end boligens genopforelses-
pris, og boligen tilbydes lejerne til denne betydeligt hajere pris, kan det frygtes, at
kun de feerreste lejere har pkonomi til at kobe deres bolig. Eftersom de fleste lejere
har behov for tag over hovedet, vil en eventuel gevinst, der hidrorer fra konjunk-

turpantet, forst kunne realiseres ved et salg.

[-]

I betragtning af den generelle pkonomiske risiko en lejer lober ved at kobe sin le-
jerbolig, samt risikoen for prisfald pd markedet for ejerboliger, finder Landsstyret
ikke, det vil vaere i overensstemmelse med Landsstyrets generelle politik at udnytte

den overophedning, der hersker pd boligomrédet pa flere lokaliteter i landet."
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Under behandlingen af forordningsforslaget stillede Landstingets Infrastruktur- og Bolig-
udvalg den 22. april 2002 fglgende samr&dsspgrgsmal til Landsstyremedlemmet for Boli-

ger og Infrastruktur, Jgrgen Waever Johansen:

"3 Herlighedsveerdi og spekulation

Landsstyrets og kommunernes udlejningsejendomme og boliger heri, skal i henhold
til forslagets § 8, stk. 2, seelges til en pris, som omfatter ejendommens/boligens
teknisk-gkonomiske vurdering tillagt samtlige udgifter i forbindelse med kabet, her-
under udgifter til landinspektar, ejendomsmeaegler, teknisk og skonomisk rddgivning,

advokat, finansiel rédgiver og stempelafgifter.

Hvis ovennaevnte salgssum imidlertid er 5% lavere end boligens markedsvurdering,
leegges hertil et pant i boligen svarende til differencen mellem salgssum og mar-

kedsvurdering. Dette pant nedskrives over 10 &r, jf. forslagets & 11.

Dog skal boliger, som ikke saelges i forbindelse med ejendommens omdannelse, ved

lejers fraflytning seelges offentligt for hajeste bud.

Den valgte konstruktion indebaerer udgifter til sdvel beregning af teknisk okonomisk

vaerdi og vurdering af markedsvaerdien. [...]

Umiddelbart kan det undre, at man har valgt en konstruktion, som indebaerer s&-
danne omkostninger og administrative byrder, ndr man i stedet kunne vaelge den

langt enklere losning at seelge boligerne til markedspris.

Forklaringen skal formentlig findes i de overvejelser, som er beskrevet i forslagets

bemeaerkninger:

"Skal en bolig saelges for hvad den er vaerd, altsd den teknisk-okonomiske vaerdi,
eller for hvad ejeren kan 13 for den, d.v.s. markedsprisen? Det offentlige skal vare
opmeerksom pé, at seelges boligerne til markedsprisen, som formentlig er noget ho-
Jjere, end hvad de er vaerd, s3 har det offentlige scoret gevinst pd en boligmangel,

som det offentlige selv har vaeret med til at skabe."

Bemeaerkningernes fremstilling af navnte problemstilling forekommer unuanceret.
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For det foarste kunne det med (mindst) samme vaegt fremfores, at en eventuel ge-
vinst ikke bar komme tilfeeldige (men okonomisk velstillede) lejere til gode, men
derimod samfundet (kommunerne og Hjemmestyret), og dermed ogsd de, som har
lidt under boligmanglen. Dette argument f&r ikke mindre vaegt af, at indtaegterne
fra salget skal anvendes til opforelse af nye beboelsesejendomme og dermed til be-
keempelse af den eksisterende boligmangel. Jo flere penge boligsalget indbringer, jo
bedre er mulighederne for at reducere boligmanglen, hvilket vil komme hele sam-

fundet til gavn.

For det andet bor man vaere opmaerksom pa, at en eventuel difference mellem en
given boligs markedsvaerdi og dens teknisk-gkonomiske veerdi ikke ngdvendigvis
(alene) beror pd et utilstraekkeligt udbud af boliger (altsd pd boligmanglen i f.eks.
Nuuk). En eventuel difference kan ogsd bero pd den pdgaeldende boligs herlig-
hedsveaerdi. Selv to boliger i samme ejendom vil ikke nodvendigvis have samme
markedsvaerdi. En bolig med udsigt over fjorden vil selvsagt kunne opnd en hajere
pris end den bolig, som har udsigt ud over en befeerdet vej, eller en anden bebyg-

gelse.

Med den valgte konstruktion vil gkonomisk velfunderede ejere, som har det held at
bebo (og fd mulighed for at erhverve) en attraktiv bolig, opnd mulighed for en ge-
vinst. Det saerlige pant, jf. forslagets § 11, forhindrer ganske vist kortsigtet spe-

kulation, men en mere langsigtet spekulation, stir stadig potentielle kabere dben.
Det kunne pd baggrund af ovenstdende overvejes at a&ndre konstruktionen, sdledes
at ethvert salg skal ske til markedspris. Hvis konstruktionen imidlertid fastholdes,
bor der pd nuanceret og sober vis redegares for baggrunden herfor.

Hvad er Landsstyremedlemmets holdning til ovennaevnte problemstilling?"

Af svaret fra Landsstyremedlemmet for Boliger og Infrastruktur til Landstingets Infra-

struktur- og Boligudvalg den 29. april 2002 fremgar:

"Jeg finder det ikke korrekt, sdfremt boligerne skulle saelges til opskruede priser,

der skyldes boligmangel mv. [...]
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Udvalget sparger, hvad jeg vil gore ved en boligs eventuelle herlighedsvaerdi. Nu er
det engang sdledes, at vurderingen af, hvad er herligt, er en meget individuel vur-

dering fra person til person.

Hvad jeg kunne betragte som herlighed, kunne andre betragte som en plage.

Jeg vil understrege, at en boligejers gevinst forst kan bestemmes ved salg. De leje-
re, der métte kobe deres bolig, vil formentlig blive boende i boligen. Det forhold, at
boligen tjener som tag over hovedet, burde ikke &ndres ved overgangen fra lejer til

ejer.

Hvis lejeren har givet f.eks. 1. mio kr. for en bolig, hvis skonnende markedsvaerdi
ligger pd 1,3 mio. kr., s§ kan den potentielle gevinst forst realiseres, nar ejeren
flytter ud og saelger boligen. Men hvor skal ejeren s& bo? Ejeren skal i ovrigt besid-

de boligen i 10 &r, for ejeren kan hoste en eventuel gevinst 100 %.

Jeg synes, det er vigtigt, at vi bevarer overblikket og sporger os selv, om vi skal
forsage at tjene penge pad boligmanglen, ndr vi giver lejerne ret til at overtage de-

res boliger p& ejervilkdr?

Det er ikke Landstyrets politik at saelge boligerne til lejerne for mere end de er

veerd.

Jeg finder, at det forholder sig helt anderledes, ndr der er tale om at saelge ledige
boliger, idet der i sddanne sager ikke er nogen lejer i boligen, der kan fole sig pres-
set eller tvunget til at kobe sin bolig. De ledige boliger bor derfor seelges til mar-

kedsprisen.

Jeg skal sdledes opsummere til pkt. 3:

Landsstyret kan ikke stotte en ordning, som udnytter en anden persons betydelige
okonomiske eller personlige vanskeligheder til at opnd en pris, der stdr i vaesentligt

misforhold til modydelse.

Boligerne skal szlges, til hvad de er veerd, og ikke hvad man kan 1§ for dem."
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Landstingets Infrastruktur og Boligudvalg afgav herefter den 8. maj 2002 betaenkning til

brug for 2. behandling af forordningsforslaget. Heraf fremgar:

"2.0 Udvalgets generelle holdning

Landstingets Infrastruktur- og Boligudvalg ser positivt pd naervaerende forslag til
Landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlej-
ningsboliger til ejerboliger. Forslaget vil have den positive konsekvens, at lejere i
Hjemmestyrets eller kommunale udlejningsejendomme nu vil f& mulighed for at bli-

ve ejer af deres nuvaerende lejebolig.

Udvalget noterer med tilfredshed, at naerveerende forslag vil veere medvirkende til

at tilskynde - de gkonomisk velstillede - lejere til at overtage deres lejebolig.

[-]

Ydermere konstaterer udvalget med gleede, at naervaerende forslag vil give kommu-
nerne bedre muligheder for at opfare nye boliger pd grund af de forventede salgs-

indteegter af udlejningsejendomme.

[.-]

4.0 Udvalgets indstilling
Et flertal af udvalgets medlemmer bestdende af Siumut og Atassut indstiller p&

denne baggrund forslaget til Landstingets vedtagelse i den form forslaget har.

Et mindretal af udvalgets medlemmer bestdende af Inuit Ataqatigiit indstiller forsla-

get til forkastelse med falgende begrundelse.

Ifolge et samrdd med Landsstyremedlem for Boliger og Infrastruktur blev der oplyst
folgende overfor udvalget i forbindelse med udvalgets spargsmdl vedrorende opgo-

relse af en boligs eventuelle beliggenhedsvaerdi.

"...Nu er det engang sdledes, at vurderingen af, hvad der er herligt er en
meget individuel vurdering fra person til person. Hvad jeg kunne betragte som

en herlighed, kunne andre betragte som en plage.”
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Et mindretal af udvalgets medlemmer er enig med Landsstyremedlemmet i, at en
boligs beliggenhedsvaerdi kan opfattes forskelligt, og det er individuelt bestemt. Det
er korrekt. Men udvalget er ligeledes af den opfattelse, at det er uden for diskussi-
on, at der er en starre beliggenhedsveerdi ved en bolig med udsigt over fjorden,
end ved en bolig med udsigt til en baggard.

[..]

Et mindretal af udvalgets medlemmer er af den opfattelse, at det er uholdbart, at
boligernes beliggenhedsveerdi ikke bliver indregnet i prisfastsaettelsen. Prisfastsaet-
telsen af boliger virker for tilfeldigt, idet lejerne ingen indflydelse har pd, om man

som sagt far tildelt en bolig med haj eller lav beliggenhedsvaerdi.

Et mindretal af udvalgets medlemmer opfordrer derfor Landsstyret om at fremkom-
me med et &ndringsforslag, sdledes at prisfastsaettelsen af boliger sker bdde ud fra
en teknisk-gkonomisk vurdering, og ligeledes tager hgjde for boligens beliggen-

hedsveaerd’."

Forordningsforslaget blev i overensstemmelse med flertallet i Landstingets Infrastruktur-
og Boligudvalg vedtaget pa 2. behandling uden andring af reglerne for prisfastseaettelse

af boligen.

4.2 Landsstyrets praksis

4.2.1 Landsstyrets almindelige praksis

Praksis i forbindelse med salg efter lejer til ejer-ordningen er beskrevet i "Redeggrelse
om Landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejnings-
boliger til ejerboliger", der er udarbejdet af Landsstyreomrddet for Boliger, Infrastruktur
og Rastoffer. Heraf fremgdr af s. 29ff.:

"Fra 2002 til 1. marts 2007 er der i alt gennemfort 80 overtagelser af Hiemmesty-
rets ejendomme efter lejer til ejer modellen. De 80 overtagelser er fordelt pd 10
kommuner. Der er endnu ikke gennemfort overtagelse af Hiemmestyrets flerfamilie-

huse, men alene enfamilie- og dobbelthuse.
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Hjemmestyret har modtaget ansggninger om kob af lejligheder i flerfamiliehuse,

men ansggerne har ikke kunne opfylde kravet om 75 % tilslutning.

De 80 gennemforte overtagelser er sket i overensstemmelse med Landstingets og
Landsstyrets politik og i henhold til geeldende lovgivning. Forinden kob har lejeren i
alle 80 tilfeelde af boligens ejer modtaget en opgarelse, der viser boligens teknisk-
pkonomiske vurdering og den forventede salgspris ved offentligt salg (markedsvur-
deringen), jf. § 7, stk. 1, nr. 2, i landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om om-

dannelse af Hiemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger.

Boligens ejer har i det omfang det overhovedet har veaeret fysisk muligt, fdet en
ejendomsmeaegler til at opgore den forventede salgspris ved offentligt salg (mar-
kedsvurderingen). Alle markedsvurderinger i Nuuk er foretaget af en ejendoms-
meegler. Ejendomsmeaegleren har i alle tilfeelde foretaget opgorelsen i overensstem-
melse med § 7, stk. 3, i landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse
ar Hijemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger. Hvor det ikke
har veeret fysisk muligt at f§ en ejendomsmaegler til at opgore den forventede
salgspris ved offentligt salg (markedsvurderingen), har boligens ejer féet en anden
byggesagkyndig til at foretage vurderingen. Dette er navnlig sket pd mindre lokali-

teter pd kysten, hvor der ikke er en ejendomsmaegler til stede.

I alle 80 tilfeelde har boligens ejer modtaget et konjunkturpant i overensstemmelse
med § 11, stk. 1, i landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af
Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger, sdfremt boligens
teknisk-gkonomiske vaerdi har vaeret mere end 5 procent lavere end boligens mar-

kedsvurdering.

[-]

7.3. Proceduren for salg

Ansggningerne behandles i Direktoratet for Boliger og Infrastruktur i henhold til
Landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og
kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger og Hiemmestyrets bekendtgorelse nr.
25 af 11. september 2002, om hvilke af Hjemmestyrets og kommunernes udlej-

ningsboliger, der ikke kan omdannes til ejerboliger.
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Endvidere behandles ansogningerne efter retningslinjer udstukket af Landsstyret
vedrorende salg af enfamiliehuse. Blandt andet vedtog Landsstyret den 29. august
2002 en administrationspraksis for lejere af enfamiliehuse, hvorefter alene lejere,
der har beboet enfamiliehuse i mindst 5 &r, kan opnd tilladelse til kob. Denne prak-
sis blev dog ophaevet igen i 2004.

7.4 Eksempel p& sagsforliob

Nér direktoratet modtager en ansagning fra en lejer om kob af bolig, indhentes le-
jemdlsoplysninger fra A/S Boligselskabet INI. A/S Boligselskabet INI oplyser heref-

ter, om lejer har restancer eller om der er tale om sarlige anvisningsforhold.

[-]

I hovedparten af sagerne giver A/S Boligselskabet INI tilbagemelding om, at der er

tale om et almindeligt lejeforhold, og at der ikke er nogle restancer.

I de tilfelde rekvireres en markedsvurdering af boligen fra en ejendomsmaegler, og
A/S Boligselskabet INI anmodes om at foretage en teknisk-gkonomisk vurdering ar

huset.

Séfremt markedsvurderingen af huset overstiger den teknisk-okonomiske vurdering
med mere end 5 %, salges huset til den teknisk-gkonomiske veerdi, og der etable-
res et sdkaldt konjunkturpant pd differencen mellem den teknisk-okonomiske veerdi
og markedsvurderingen. Konjunkturpantet skal modvirke spekulation og nedskrives
linezert over 10 &r.

Séfremt markedsvaerdien er lavere end den teknisk-okonomiske veerdi, salges hu-

set til markedsvurderingen.

7.4.1 Saerlige anvisningsforhold

Séfremt A/S Boligselskabet INI meddeler, at der er seerlige anvisningsforhold for
boligen, traeder Hjemmestyrets bekendtgorelse nr. 25 af 11. september 2002 om
hvilke af Hiemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger, der ikke kan omdannes

til ejerboliger, i kraft.
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A/S Boligselskabet INI kan eksempelvis oplyse om lejeforholdene, at boligen er re-
serveret til saerligt forméal, Rundt i hele landet er der eksempelvis reserveret seerlige
boliger til handikappede, ejendomsfunktionzrer, laeger, praester, lerere og el-
vaerksbestyrere og yderligere i Nuuk findes der chefboliger. Er boligen reserveret til
seerligt formdl, kontakter Direktoratet institutionen for at hare, om institutionen vil
opretholde reservationen af boligen. I nogle tilfeelde onsker institutionen at opret-
holde reservationen, i andre tilfeelde bortfalder reservationen, og boligen kan der-
med afhaendes til lejer. I nogle tilfeelde er der blot tale om en almindelig bolig, men
med en reservation i form af, at boligen ved ledighed kan anvendes til saerlige for-
mél.

7.4.2 Seerligt om chefboliger i Nuuk

Tidligere fik alle kontorchefer og afdelingschefer i centraladministrationen samt in-
stitutionsledere og ledere i de nettostyrede virksomheder stillet en chefbolig til r&-
dighed i forbindelse med anscettelsen. Hjemmestyret afsatte ikke tilstraekkelig med
renoveringsmidler til rédighed til denne boligpulje og vedligeholdelsesniveauet kun-
ne ikke leve op til begrebet "chefbolig”, idet mange boliger var i rigtig dérlig vedli-

geholdelsesstand.

Af lejeforordningen fremgdr nu, at det kun er Landsstyremedlemmer og direktorer i
centraladministrationen, der har krav pd en chefbolig. Dermed kan Hjemmestyrets

chefboligpulje reduceres til ca. 25 boliger.

I gennem de sidste &r er der derfor sket en saerlig vurdering af ledige enfamiliehuse
og raekkehuse i Nuuk. Nér en enfamiliebolig eller et reekkehus bliver meldt ledig,
besigtiges boligen. Sdfremt boligen er attraktiv og vedligeholdelsesniveauet er til-

straekkeligt, reserveres boligen som chefbolig.

N&r der indkommer en ansogning om kob af bolig fra en lejer i en bolig, der er an-
vist som chefbolig, besigtiges boligen ligeledes. Hvis boligen vurderes som vel ved-
ligeholdt, gives der afslag pd ansogningen. Hvis boligens vedligeholdelsesniveau er
for lavt og der ikke er afsat tilstraekkelige renoveringsmidler til istandsattelse, ud-

tages boligen af chefboligpulien og kan seelges efter lejer til ejer ordningen.

Chefboligpuljen evalueres lgbende. Chefboligernes stand evalueres sammen med

Hjemmestyrets behov for chefboliger. Iszr da lejeforordningen blev zendret, si
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nogle chefer mistede adgang til chefboligpuljen, reducerede man chefboligpuljen.
Beslutningen om, hvilke boliger der indgdr i chefboligpuljen traeffes af administrati-
onen efter fast praksis, der er viderefort efter Hiemmestyrets overtagelse af bolig-
omrédet."”

4.2.2  Szrligt om 5 rs-kravet

Beslutningen om ved administration af lejer til ejer-ordningen at stille krav om, at lejere i
enfamiliehuse, der gnskede at overtage deres lejebolig som ejerbolig, skulle have beboet
lejemdlet i 5 ar eller mere, for der kunne gives tilladelse, blev vedtaget af Landsstyret
den 29. august 2002.

Af opleegget fra Landsstyremedlemmet for Boliger og Infrastruktur af 21. august 2002 til

Landsstyret, hvormed 5 &rs-kravet blev foresldet indfart, fremgér:

"T og med at lejere af enfamiliehuse ikke har krav pd at kunne kobe deres bolig,
men alene kan ansgge om det, finder Landsstyreomrddet, at sddanne tilladelser bor
gives i de tilfaelde, hvor lejeren og dennes husstand har en vis tilknytning til boli-
gen. Helt konkret foreslds, at lejere, der har beboet det pdgaeldende enfamiliehus i

5 &r eller mere, kan opnd tilladelse til at kobe huset.

Imidlertid bor bestemte boliger og boligtyper altid vaere undtaget fra lejerens ret til
at kabe sin bolig. Det er vigtigt, at Landsstyret som arbejdsgiver er i stand til at til-
byde en passende bolig til visse kategorier af ansatte. Derfor bor f.eks. pgremaerke-
de boliger og boliger, der er reserveret til bestemte formdl, undtages fra lejerens
adgang til at kebe sin bolig."

Denne praksis blev fulgt frem til 12. marts 2004, hvor Landsstyret besluttede at ophaeve
den. Af oplaegget fra Landsstyremedlemmet for Boliger og Infrastruktur af 10. marts 2004

til Landsstyret, hvormed 5 &rs-kravet foreslds ophaevet, fremgar:

"Med hjemmel i ovennaevnte bestemmelse (§ 1, stk. 1, i landstingsforordning nr. 5
ar21. maj 2002) og for yderligere at sikre mod spekulation, vedtog Landsstyret den
29. August 2002 en administrationspraksis for lejere i enfamiliehuse, hvorefter ale-
ne lejere, der har beboet deres enfamiliehus i mindst 5 &r, kan opnd tilladelse til

kob. Denne praksis blev fastsat af forsigtighedshensyn. [...]
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Landsstyreomrddet har pd baggrund af de hidtidige erfaringer vurderet, at 5 &rs
begraensningen bor ophaeves, idet det er Landsstyreomrddets vurdering, at kon-

Junkturpantet i sig selv er tilstreekkelig vaern mod spekulation."

Ophavelsen af 5 ars-reglen betgd, at lejere, der var blevet anvist eller beboede en bolig,
der ikke var gremeerket til seerlige formdl i henhold til bekendtggrelse nr. 25 af 11. sep-
tember 2002, opndede samme ret til at kebe deres bolig, som de gvrige lejere i det of-

fentliges udlejningsboliger.

Det blev videre besluttet at tilbyde de 11, der havde modtaget afslag p& grund af 5 &rs-

reglen, at deres ansggninger om omdannelse blev genoptaget.

4.3 Fortolkning, skgn og afskaringsregler

Nar hjemlen for en afggrelse skal sgges i en lovregel, er det almindelige udgangspunkt,
at hjemlen fastleegges ved fortolkning af den pdgealdende regel. Fortolkningen er ikke
bundet af faste fortolkningsprincipper. En reekke elementer kan afhaengig af den konkrete
fortolkningssituation indgd, og som oftest fastlaegges fortolkningsresultatet ved en hel-
hedsbedgmmelse af disse elementer. De vigtigste faktorer vil normalt veere reglens ord-
lyd, forarbejderne, reglens forhistorie, den hidtidige anvendelse i praksis hos domstolene
og forvaltningen, sammenhangen med lovens gvrige regler, lovens formdl og konsekven-

serne af fortolkningen.

Ikke sjeeldent indeholder lovregler imidlertid kun en meget begraenset beskrivelse af reg-
lens anvendelsesomrdde og overlader dermed et skgn til forvaltningen. Dette skgn kan
vaere meget vidt eller mere begraenset, afthaengig af hvor praecist lovreglen beskriver

graenserne for skgnnet.

P3 grund af lovreglens upreaecise indhold kan fastlaeggelsen af rammerne for skgnnet ikke
ske ved almindelig fortolkning. I stedet md@ rammerne for sk@nnet sgges fastlagt gennem
fastlaeggelse af de lovlige kriterier eller hensyn, som kan eller madske ligefrem skal ind-
drages ved forvaltningens sk@n, og ved fastleeggelse af den vaegt, som de enkelte kriteri-
er eller hensyn md indgd med. Denne fastleeggelse af lovlige kriterier for ska@nnet sker
imidlertid ved inddragelse af de almindelige retskildefaktorer, dvs. ved inddragelse af de

samme retskilder som ved fortolkning. Lovens ordlyd vil ofte ikke give megen vejledning,
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men vaegten ma s& laegges pé reglens forarbejder, forhistorie, sammenhangen med den

gvrige del af regelszettet, interne regler, praksis og lovens formal.

Nar loven overlader forvaltningen et skgn, er udgangspunktet, at der skal foretages et
konkret skgn i hvert enkelt tilfaelde. Det kan imidlertid veere lovligt at fastlaegge interne
regler, der i stgrre eller mindre grad begraenser sk@nnet eller i sjaeldne tilfaelde helt af-
skeerer dette. Om sddanne interne afvejningsregler er lovlige, beror pd en naermere un-
dersggelse af hjemmelsgrundlaget og den interne regel. Det almindelige udgangspunkt er
dog, at regler, der helt afskaerer skgnnet, sjaeldent vil veere lovlige, mens regler, der be-
graenser skgnnet, kan veaere lovlige, ndr de fastlaagges med henblik pd varetagelse af lov-
lige hensyn, herunder b&de de hensyn, som kan fastleegges ved undersggelse af den kon-
krete lovregel og almindelige hensyn f.eks. til ligebehandling, forudsigelighed og admini-

strativ konveniens.

De ovenfor omtalte emner er udfgrligt behandlet i den forvaltningsretlige teori. Der hen-
vises her til Gammeltoft-Hansen m.fl.: Forvaltningsret, 2. udgave (2002), siderne 314,
321-328 og 356-365, Bent Christensen: Forvaltningsret, 2. udgave (1997), siderne 127-
137, 163-166, 172-176, 178-180 og 215-220, og Garde m.fl.: Forvaltningsret, Almindelige
emner, 4. udgave (2004), siderne 165-169, 219-223 og 267-275.

4.4 Vurdering

4.4.1 & 1, stk. 1, i forordning nr. 5 af 21. maj 2002

Efter forordning nr. 5 af 21. maj 2002 om lejer til ejer-ordningen har lejere af dobbelthu-
se og flerfamiliehuse et egentligt retskrav pd at overtage deres bolig under de betingel-

ser, som er angivet i forordningen.

For enfamiliehuse fglger det derimod af forordningens § 1, stk. 1, at lejer

"... ikke [har] et krav pd at kobe sit enfamiliehus, men kan sgge boligens ejer her-

om

Hverken forordningen eller de egentlige forarbejder til denne indeholder nogen naermere

angivelse af, under hvilke betingelser ansggninger fra lejere af enfamiliehuse kan eller
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skal imgdekommes. P& dette punkt overlader forordningen derfor, sdledes som den er
vedtaget, Landsstyret et meget vidt skan.

Det fremgér imidlertid af Lovkontorets notat af 28. februar 2002, at baggrunden for tilfg-
jelsen i § 1, stk. 1, om, at lejere af enfamiliehuse ikke havde krav pd at kegbe deres boli-
ger, var at sikre, at lejere af klassificerede boliger ikke fik retskrav pd at kgbe deres boli-
ger med den virkning, at Landsstyret kunne komme til at std med et boligforsyningspro-
blem. Sidste punktum i § 1, stk. 1, banede dermed vej for bekendtggrelse nr. 25 af 11.
september 2002, og har efter det foreliggende naeppe haft andet formal.

Da det udtrykkeligt tilkendegivne formdl med lejer til ejer-ordningen var at sgge sdvel
enfamiliehuse som dobbelthuse og flerfamiliehuse omdannet fra lejerboliger til ejerboli-
ger, md udgangspunktet herefter have veeret, at ogsd enfamiliehuse har kunnet omdan-
nes, nar disse ikke var klassificerede til saerlige boligformadl eller andre seerlige hensyn

undtagelsesvis métte tale imod omdannelse.

4.4.2  Hensynet til Hiemmestyrets gkonomi

Med vedtagelsen af forordning nr. 5 af 21. maj 2002 traf Landstinget beslutning om, at
boliger solgt under lejer til ejer-ordningen skulle szelges til den teknisk-gkonomiske veer-
di.

Under behandlingen af forordningsforslaget blev det drgftet, bdde i Landstinget og i
Landstingets Infrastruktur- og Boligudvalg, om det var hensigtsmaessigt at &bne adgang
for et frasalg af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til den teknisk-
gkonomiske veerdi i tilfeelde, hvor denne af forskellige drsager I3 vaesentligt under mar-

kedsprisen.

Det fremgik klart af forordningsforslagets § 8, stk. 2, og bemaerkningerne hertil, at basis

for fastseettelsen af kgbesummen var ejendommens teknisk-gkonomiske veerdi.

Landstingets Infrastruktur og Boligudvalg rejste spgrgsmadlet over for Landsstyret, der
udtrykkeligt tilkendegav over for udvalget, at forordningen skulle forstds séledes, at boli-
gerne skulle szlges til den lavere teknisk-gkonomiske veerdi, idet man efter Landsstyrets

opfattelse i modsat fald ville "udnytte en anden persons betydelige gkonomiske eller per-
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sonlige vanskeligheder til at opnd en pris, der stdr i vaesentligt misforhold til modydel-

sen."

Denne tilkendegivelse tog flertallet af Landstingets Infrastruktur og Boligudvalg til efter-
retning og tilkendegav tilfredshed med, at forslaget vil vaere medvirkende til at tilskynde

- de gkonomisk velstillede - lejere til at overtage deres lejebolig.

Forslaget blev herefter vedtaget endeligt af Landstinget.

Det md pd denne baggrund, samt pd baggrund af formuleringen bestemmelserne i for-
ordningsforslaget leegges til grund, at Landstinget med vedtagelsen af forordning nr. 5 af
21. maj 2002 tog endelig stilling til, at de af Hjemmestyrets og kommunernes udlejnings-
boliger, der ville blive solgt i medfgr af ejer til lejer-ordningen, skulle szelges til den tek-

nisk-gkonomiske vaerdi, ogsd i de tilfelde, hvor den 18 vaesentligt under markedsprisen.

Dette har Landsstyret fulgt ved fastleeggelsen af den administrative praksis.

Landsstyret har sdledes ikke ved administrationen af ejer til lejer-ordningen taget hensyn
til, at der i flere tilfaelde kunne vaere en betydelig forskel pd den teknisk-gkonomiske
veerdi og markedsprisen.

En sddan praksis ville heller ikke uden videre have veeret lovlig.

Spargsmélet om, i hvilken udstraekning der ved en forvaltningsafggrelse, f.eks. en afgg-
relse om at salge en offentligt ejet bolig, kan inddrages hensyn til de offentlige finanser,
er beskrevet af Garde m.fl.: Forvaltningsret, Almindelige emner, 4. udgave (2004), s.
239:

"Varetagelse af hensynet til det offentliges finanser er ikke uden videre ulovilig. Om
dette er tilfaeldet atheenger af, om hensynet er sagligt vedkommende inden for det
pdgaeldende forvaltningsomréde og i relation til den afgorelse, der skal treeffes. Ved
f.eks. budgetbeslutninger er finansielle hensyn naturligvis oplagt relevante. Det

samme vil ofte vaere tilfeldet inden for forretningsmaessigt praegede omréder. [...]
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I gvrigt er udgangspunktet med hensyn til udstedelse af forvaltningsakter, at finan-
sielle hensyn ikke indgdr i afvejningen inden for rammerne af den materielle hjem-
mel. [...]

Det kan dog ikke afvises, at en fortolkning af retsgrundlaget kan fare til, at bevil-
lingsmaessige eller okonomiske hensyn kan vaere relevante for, hvordan en lovbe-

stemmelse anvendes."

Ligeledes er problemstillingen beskrevet af Gammeltoft-Hansen m.fl.: Forvaltningsret, 2.
udgave (2002), s. 335:

"De her naevnte specialitetsprincipper har féet en nogenlunde fast udformning ved-
rarende kriteriet, det offentliges okonomi. Synspunktet, som ligger i forlangelse af
det skaerpede hjemmelskrav ved opkreevning af fiskale afgifter, gér ud pé at befo-
jelser, der ikke umiddelbart har med skatte- og afgiftsopkreevning at gore, ikke
uden serlige retskildemeaessige holdepunkter mé benyttes til at opnd wokonomiske

begunstigelser af den offentlige sektor."

Selv om formalet med lejer til ejer-ordningen var at skaffe offentlige indtaegter til forbed-
ring af boligomradet, er befgjelserne i ordningen til at afhande offentlige udlejningsboli-
ger ikke et led i skatte- og afgiftsopkraevningen, og der ma derfor kraeves retskildemaes-

sige holdepunkter for, at hensynet til offentlige finanser kan inddrages.

Der er heller ikke pd baggrund af reglerne i forordning nr. 5 af 21. maj 2002 eller forar-
bejderne hertil grundlag for at fastsld, at Landsstyret burde have inddraget sarlige hen-
syn til de offentlige finanser. Landstinget m3d som naevnt ovenfor antages at have taget

endelig stilling hertil.

Det m& derfor konstateres, at der ikke er grundlag for at mene, at Landsstyret ved admi-
nistrationen af lejer til ejer-ordningen i relation til enfamiliehuse var forpligtet til at ind-
drage hensynet til Hiemmestyrets gkonomi. For enfamiliehuse med en markedsveerdi over
den tekniske-gkonomiske vurdering var Landsstyret sdledes ikke forpligtet til at give af-
slag pd omdannelse til ejerbolig med henblik pd ved ledighed i stedet at udbyde disse

boliger pd det frie marked. En sddan praksis ville have veeret i strid med lovgrundlaget.
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4.4.3  Spekulationshensynet oqg 5-3rs reglen

Som ovenfor omtalt var Landstinget i forbindelse med vedtagelsen af forordning nr. 5 af
21. maj 2002 opmeaerksom pd, at omdannelse af lejerboliger til ejerboliger under ordnin-
gen kunne vaere gkonomisk fordelagtig for de nye ejere. Det fremgdar imidlertid ogsd af
forarbejderne, herunder isaer begrundelsen for reglen i forordningens § 11 om konjunk-
turpant, at Landstinget gnskede at undgd spekulation i ordningen med henblik pd opnéel-

se af hurtige gkonomiske gevinster.

Med reglen om konjunkturpant imgdegik man risikoen for, at den nye ejer ved videresalg
umiddelbart efter omdannelsen realiserede den gkonomiske forskel mellem boligens tek-

nisk-gkonomiske veaerdi og markedsvaerdien.

I den udstraekning, det ville have veeret muligt at opnad tilsvarende fordele pd anden mé-
de, métte det efter forarbejderne ved behandling af ansggninger om omdannelse af en-

familiehuse have veeret lovligt at sgge sddan spekulation undgaet.

Det kan teoretisk taenkes, at der ville vaere en mulighed for at opnd en saerligt gunstig
gkonomisk stilling ved kgb til den teknisk-gkonomiske vaerdi og umiddelbart efterfglgende
udleje. Det vil f.eks. veere tilfaeldet, hvis kgberen i forvejen rdder over en anden bolig og
kan opnd et afkast ved udleje af den kgbte bolig, som er gunstigt i forhold til den inve-
sterede kapital. I tilfelde, hvor kgbet alene havde til form&l gennem en sddan frem-
gangsmade at opnd en gkonomisk fordel, matte det sdledes have veeret lovligt at give
afslag pd ansggninger om omdannelser af enfamiliehuse alene begrundet i hensynet til at

undgd spekulation.

Anvendelsesomddet for dette hensyn ville dog, som det fremgdr, veere begranset til

dbenbare omgadelser af formdlet med ordningen og dermed vaere meget snaevert.

Med baggrund seerligt i dette spekulationshensyn gik landsstyret imidlertid den 29. au-
gust 2002 det skridt videre at stille krav om, at kun lejere, der havde beboet deres enfa-
miliehus i mindst 5 ar, kunne opnd tilladelse til kab. Spekulationshensynet blev hermed
brugt som grundlag for en begraensningssregel, der medfgrte, at lejere af enfamiliehuse
slet ikke kunne komme i betragtning som ejere under lejer til ejer-ordningen, fgr de hav-

de boet i den pdgaldende bolig i mindst 5 ar.
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Selv om spekulationshensynet var lovligt, md det anses for yderst tvivlsomt, om dette
hensyn kunne baere en regel, der indebar en sddan begransning af skgnnet. Den mest
oplagte risiko for spekulation var sdledes imgdegdet ved reglen om konjunkturpant, og
meget taler derfor for, at imgdegdelse af spekulation i gvrigt matte bero pd en konkret

vurdering i den enkelte sag.

Da der heller ikke i gvrigt i lovens forarbejder, formal eller i sammenhangen med lovens
gvrige bestemmelser synes at vaere grundlag for et krav om, at lejere af enfamiliehuse
skulle have beboet boligen i 5 &r, fgr omdannelse kunne finde sted, har denne praksis

naeppe veeret lovlig.

4.4.4  Andre lovlige hensyn

Udover det ovenfor i pkt. 4.4.1 omtalte hensyn til Hjemmestyrets boligforsyning med
klassificerede boliger og det i pkt. 4.4.2 omtalte spekulationshensyn kan man ikke umid-
delbart af forordning nr. 5 af 21. maj 2002 med forarbejder udlede andre lovlige hensyn,
som kunne begrunde afslag pd ansggninger om omdannelse af enfamiliehuse til ejerboli-

ger.

Med forbehold for, hvad der falger af de forvaltningsretlige specialitetsprincipper, ma det
imidlertid antages, at planmassige hensyn og andre hensyn til anden lovgivning eller
hensynet til saerlige samfundsmaessige interesser efter en konkret vurdering ville kunne

begrunde afslag.

Tilsvarende ville det formentlig have veeret lovligt at anlaegge en restriktiv praksis i rela-
tion til omdannelse af enfamiliehuse, sdfremt man var ndet frem til en situation, hvor
malet for omdannelse af lejerboliger til privatboliger under ordningen var ved at veere
ndet.

4.4.5  Administrationen af lejer til ejer-ordningen

Det fremgdr af den ovenfor i pkt. 4.2 refererede "Redeggrelse om Landstingsforordning
om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger”, at
der pr. 1. marts 2007 alene var gennemf@grt 80 omdannelser af Hjemmestyrets ejendom-
me under lejer til ejer-ordningen, og at der alene var sket omdannelse af enfamilie- og

dobbelthuse. Det fremgadr videre af redeggrelsen, at omdannelserne var sket i overens-



30

stemmelse med den i forordning nr. 5 af 21. maj 2002 foreskrevne procedure og pé de

deri fastsatte vilkar.

Seerligt for sd vidt angdr enfamiliehuse fremgar det, at adgangen til omdannelse af disse
var begraenset, dels i perioden fra den 29. august 2002 til den 12. marts 2004 af det ad-
ministrativt fastsatte 5-ars krav, dels af § 1, stk. 1, nr. 3, i bekendtggrelse nr. 25 af 11.
september 2002, hvorefter boliger, der blev anvendt som chefboliger ikke kunne omdan-

nes til ejerboliger.

Det fglger sdledes af de af Landsstyret administrativt fastsatte regler, at der ikke har
bestdet noget retskrav pa omdannelse af enfamiliehuse til ejerboliger under lejer til ejer-
ordningen svarende til det retskrav, som lejere i dobbelthuse og flerfamiliehuse havde

under ordningen.

Det fremgdr videre af ovennaevnte redeggrelse, at disse administrativt fastsatte be-

graensninger blev respekteret i administrativ praksis.

Der er intet i den naevnte redeggrelse, der tyder pd, at ansggninger om omdannelse af
enfamiliehuse administrativt er blevet behandlet som om, der bestod et retskrav pd om-
dannelse af disse boliger. Tveertimod er der, som det fremgdr nedenfor i pkt. 5, givet
afslag pa omdannelse, ndr der var tale om boliger, som ikke burde tages ud af puljen

med reserverede boliger.

Der er heller intet i den naevnte redeggrelse, der tyder pd, at tilladelse til omdannelse af
enfamiliehuse til ejerboliger er givet i situationer, hvor der undtagelsesvis burde vaere

givet afslag som fglge af pligtmaessige hensyn, f.eks. hensynet til at undgd spekulation.

Det md séledes konstateres, at Direktoratet for Boliger og Infrastrukturs administration af
lejer til ejer-ordningen i relation til enfamiliehuse har vaeret lovlig. Dog har det i perioden
fra den 29. august 2002 til den 12. marts 2004 fastsatte 5-&rs krav naeppe har haft den

forngdne hjemmel i forordning nr. 5 af 21. maj 2002.

4.4.6 Konklusion

Landssstyrets administration af lejer til ejer-ordningen i relation til enfamiliehuse ma pd

det foreliggende grundlag anses for foretaget i overensstemmelse med reglerne i forord-
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ning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlej-
ningsboliger til ejerboliger. Dog har det i perioden fra den 29. august 2002 til den 12.
marts 2004 fastsatte 5-drskrav naeppe har haft den forngdne hjemmel. De 11 lejere, som
modtog afslag p& deres ansggninger om at erhverve deres boliger pd grund af 5 &rs-
kravet, blev imidlertid ved ophavelsen af den ulovlige praksis tilbudt genoptagelse af

deres ansggninger.

Der er sdledes ikke grundlag for den konklusion i Nuna Advokaters Notat I, at Hjemme-
styret har behandlet ansggninger om kgb af enfamiliehuse efter samme kriterier som an-
s@gninger fra lejere af andre typer lejeboliger, og dermed som om lejere af enfamiliehuse
i strid med § 1, stk. 1, i forordning nr. 5 af 21. maj 2002 havde et retskrav pd at kgbe

deres bolig.

Det er heller ikke korrekt, ndr Nuna Advokater i Notat I konkluderer, at Hiemmestyret ved
administrationen af lejer til ejer-ordningen i relation til enfamiliehuse burde have inddra-
get hensynet til Hjemmestyrets gkonomi ved at give afslag pd ansggninger om omdannel-

se, ndr "markedsveerdien 13 langt over den teknisk-gkonomiske vurdering".

5. AFKLASSIFICERING AF DE OMHANDLEDE 11 CHEFBOLIGER
5.1 Retsgrundlaget

5.1.1 Lejeforordningen

Hjemmestyret overtog boligomrddet fra den danske stat den 1. januar 1987 ved ikraft-
traeden af lov for Grgnland nr. 944 af 23. december 1986 om boligforsyning, boligstgtte,
leje af boliger m.v. samt Landstingsforordning nr. 11 af 22. december 1986 om Grgnlands

Hjemmestyres udlejningsboliger.

Reglerne for Landsstyrets administration af ventelister og anvisning af boliger er fastsat i
de forskellige landstingsforordninger om leje af boliger, der Igbende er blevet fastlagt og

&ndret af Landstinget.

P3 tidspunktet for ikrafttreeden af lejer til ejer-ordningen den 1. juli 2002 indeholdt lands-
tingsforordningen om leje af boliger, jf. landstingsforordning nr. 5 af 31. maj 2001 om

leje af boliger, fglgende bestemmelser:
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"§ 3. Ledige boliger i ejendomme ejet af Hjemmestyret eller kommunerne skal an-

vises til boligsggende, der er optaget pad en venteliste [...].

Stk. 2. Landsstyret fastseetter regler om anvisning og udlejning og om administrati-
on af ventelister, herunder om opkraevning og stgrrelse af gebyr i forbindelse med

optagelse pa venteliste og i forbindelse med arlige genbekraeftelser af ventelisten.

[...]

§ 6. Den feaelles personalepulje fordeles i hver kommune med et antal bolignumre,

der fastsaettes af Landsstyret."

Den 1. juni 2003 blev landstingsforordning nr. 5 af 31. maj 2001 aendret ved landstings-
forordning nr. 3 af 15. april 2003 om aendring af landstingsforordning om leje af boliger.
Ved andringen indfgrtes en naermere regulering af personaleboligpuljen. Landstingsfor-

ordningen om leje af boliger indeholdt efter aendringen fglgende bestemmelser:

"§ 1. Forordningen geelder for leje, herunder fremleje, af hus og husrum til beboel-
se, uanset om lejen betales med andet end penge, og uanset om boligen delvist ud-
lejes til andet end beboelse.

Stk. 2-4. (udeladt)

Stk. 5. Hiemmestyret eller en kommune kan reservere boliger til bestemte formal.

[..]

8§ 4. Hjemmestyrets personaleboliger er opdelt i 4 kategorier og anvises i fglgende
reekkefglge:

1) boliger til Landsstyremedlemmer og direktgrer i de enkelte Landsstyreomrader,
2) boliger til afdelingschefer og tilsvarende i Hjemmestyrets centraladministration,
der aflgnnes efter Ignramme 37 eller hgjere,

3) boliger til kontorchefer i Hjemmestyrets centraladministration, der aflgnnes efter

Ignramme 36 eller hgjere,
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4) boliger til gvrigt personale i Hiemmestyrets centraladministration, underliggende
institutioner og virksomheder samt gvrige institutioner og virksomheder med ret til

anvist bolig.

Stk. 2. Til opfyldelse af pligten til anvisning af boliger til de i stk. 1, nr. 1 naevnte,
reserverer Hjemmestyret en raekke boliger. Til opfyldelse af pligten til anvisning af
boliger til de i stk. 1, nr. 2 naevnte personale, kan Hjemmestyret reservere en raek-

ke boliger."

Af de almindelige bemaerkninger til forslaget til landstingsforordning nr. 3 af 15. april
2003, fremgar:

"Hjemmestyret eller en kommune kan reservere en eller flere boliger fra udlej-
ningsmassen med henblik p& at anvende disse til seerlige formal, f.eks. gremaerkede

boliger og chefboliger.”

Og af bemaerkningerne til § 4 fremgar:

"Bestemmelsen angiver, hvorledes personaleboliger anvises og konsekvensen af ik-
ke at tage imod en anvist bolig. Hjemmestyrets personaleboliger er opdelt i 4 kate-
gorier. Hiemmestyret kan reservere en pulje af boliger til anvisning til Landsstyre-

medlemmer og direktgrer for direktoratet i de enkelte Landsstyreomréder.

Det fremgér endvidere af bestemmelsen, at chefboliger, dvs. boliger til afdelings-
chefer, kontorchefer og tilsvarende, anvises fgr boliger til gvrige ansatte ved
Hjemmestyret. Det fremgdr endvidere af bestemmelsen, at denne fortrinsret alene

geelder ansatte chefer ved Hjemmestyrets centraladministration.

Chefer eller lignende ved underliggende institutioner har sdledes ikke adgang til
denne fortrinsstilling, og Landsstyret kan fastsaette regler for anvisning af boliger til
underliggende institutioner og virksomheder, herunder de af Hjemmestyrets aktie-

selskaber, der har bolignumre."

Antallet af personer, der havde ret til en chefbolig, blev sdledes vaesentligt indskraenket

med andringen af lejeforordningen.
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Landstingsforordning nr. 5 af 31. maj 2001 med senere andringer blev ophaevet og er-
stattet af landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005 om leje af boliger. Den nye lands-
tingsforordning trddte i kraft den 1. juli 2005.

Det fremgédr af de almindelige bemaerkninger til forslaget til landstingsforordning nr. 2 af
21. maj 2005, at formélet med forordningen blandt andet var at preecisere de galdende

regler for anvisning af boliger til ansatte med ret til anvist bolig.

Landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005 indeholder fglgende bestemmelse om hjem-

mestyrets adgang til at reservere boliger:

"§ 5. Ledige boliger i ejendomme ejet af Hjemmestyret eller kommunerne skal an-
vises til boligsggende i naevnte raekkefglge, boliger:
1) - 5) (udeladt)

6) der er reserveret til bestemte formal, jf. stk. 3.

[...]

Stk. 3. Hiemmestyret eller en kommune kan reservere boliger til bestemte formal,
herunder gremeaerke boliger til bestemte stillinger.

[...]

8§ 13. Hjemmestyrets boliger, der anvises til ansatte med ret til anvist bolig, er op-
delt i 4 kategorier og anvises i fglgende raekkefglge:

1) boliger til Landsstyremedlemmer og direktgrer for de enkelte Landsstyreomrader,
jf. § 14,

2) boliger til afdelingschefer og tilsvarende i Hjemmestyrets centraladministration,
der aflgnnes efter Ignramme 37 eller hgjere, jf. § 15,

3) boliger til kontorchefer i Hiemmestyrets centraladministration, der aflgnnes efter
Ignramme 36 eller hgjere, jf. § 16,

4) boliger til gvrigt personale i Hjemmestyrets centraladministration, underliggende
institutioner og virksomheder samt gvrige institutioner, virksomheder og de Hjem-

mestyreejede aktieselskaber med ret til anvist bolig, jf. § 17.
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Stk. 2. Landsstyret kan fastseette regler om anvisning af boliger til de i §§ 16 og 17

naevnte personer.

8§ 14. Til anvisning af boliger til Landsstyremedlemmer og direktgrer for de enkelte
Landsstyreomrdder reserverer Hjemmestyret en raekke boliger, der benavnes hen-

holdsvis Landsstyremedlems- og direktgrboliger.

[...]

§ 15. Til anvisning af boliger til afdelingschefer i Hiemmestyrets centraladministra-
tion, der aflgnnes efter Ignramme 37 eller hgjere, kan Hjemmestyret reservere en

raekke boliger, der benasvnes chefboliger.

Af de specielle bemaerkninger til § 5 i forslaget til landstingsforordning nr. 3 af 15. april
2003, fremgar:

"Hjemmestyret eller en kommune kan reservere en eller flere boliger fra udlej-
ningsmassen med henblik p& at anvende disse til seerlige formal, f.eks. gremaerkede

boliger og chefboliger."

Og af de specielle bemaerkninger til § 13 i forslaget til landstingsforordning nr. 3 af 15.

april 2003, fremgér:
"Hjemmestyret kan reservere en pulje af boliger til afdelingschefer og tilsvarende i

centraladministrationen, der aflgnnes efter Ignramme 37 eller hgjere, men Hjemme-

styret har ingen pligt hertil."

5.1.2  Lejer til ejer-ordningen

Som redegjort ovenfor under punkt 4.1, er der i Landstingsforordning nr. 5 af 21. april
2002 § 1, stk. 5, hjemmel til, at Landsstyret kan fastsaette regler om, hvilke udlejningsbo-

liger der ikke er omfattet af lejer til ejer-ordningen.

Hjemmestyret har i medfgr af denne bestemmelse udstedt bekendtggrelse nr. 25 af 11.
september 2002 om, hvilke af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger, der

ikke kan omdannes til ejerboliger. Af bekendtggrelsen fremgar:
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"§ 1. Fglgende typer og grupper af udlejningsboliger er ikke omfattet af Landstings-
forordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommuner-
nes udlejningsboliger til ejerboliger:

1) - 2) (udeladt)

3) boliger, der anvendes som Hjemmestyrets chefboliger eller vakantboliger,

4) - 9) (udeladt)"

5.2 Landsstyrets praksis

Efter Hiemmestyrets overtagelse af boligomrddet 1. januar 1987 blev den hidtidige prak-

sis med reservation af udlejningsboliger til forskellige formél viderefgrt.

Landsstyret har oplyst, at det ved administrationen af personaleboligpuljen var og fortsat
er almindelig praksis, at Hjemmestyrets departementer og underliggende institutioner
tildeles en raekke bolignumre, hvor hver bolignummer giver ret til at rekvirere en lejebo-
lig. Derudover er der indgdet aftaler med eksterne parter om ret til at rekvirere bolignum-

re til Hjemmestyrets udlejningsboliger.

En del af personaleboligpuljen er reserveret til anvendelse som landsstyre- og chefboli-
ger. Ved administrationen af udlejningboliger gennemfgres der Igbende reservationer og
ophaevelser af gremeerkning af boliger til chefboliger. Tildelingen af landsstyre- og chef-
boliger er foregdet efter instruks fra henholdsvis Landsstyreformanden og den administre-

rende direktgr (nu Landsstyrets Departementchef).

Om den naermere praksis ved administration af chefboligpuljen henvises til "Redeggrelse
om Landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejnings-
boliger til ejerboliger", som ogsa er citeret ovenfor under punkt 4.2. Fglgende fremgar af
redeggrelsens punkt 7.4.2:

"I gennem de sidste ar er der derfor sket en sezerlig vurdering af ledige enfamiliehu-
se og raekkehuse i Nuuk. N&r en enfamiliebolig eller et raekkehus bliver meldt ledig,
besigtiges boligen. Safremt boligen er attraktiv og vedligeholdelsesniveauet er til-

straekkeligt, reserveres boligen som chefbolig.
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Nar der indkommer en ansggning om kgb af bolig fra en lejer i en bolig, der er an-
vist som chefbolig, besigtiges boligen ligeledes. Hvis boligen vurderes som vel ved-
ligeholdt, gives der afslag p& ansggningen. Hvis boligens vedligeholdelsesniveau er
for lavt og der ikke er afsat tilstraekkelige renoveringsmidler til istandsaettelse, ud-

tages boligen af chefboligpuljen og kan saelges efter lejer til ejer ordningen.

Chefboligpuljen evalueres Igbende. Chefboligernes stand evalueres sammen med
Hjemmestyrets behov for chefboliger. Isaer da lejeforordningen blev aendret, s&
nogle chefer mistede adgang til chefboligpuljen, reducerede man chefboligpuljen.
Beslutningen om, hvilke boliger der indgdr i chefboligpuljen treffes af administrati-
onen efter fast praksis, der er viderefgrt efter Hjemmestyrets overtagelse af bolig-

omrddet."

Landsstyret har sdledes fulgt en praksis, hvorefter Landsstyret tog stilling til, om boliger,
der hidtil havde veeret klassificeret som chefboliger, kunne blive afklassificeret, enten nér
boligen blev ledig, eller ndr Landsstyret modtog en anmodning om at overtage boligen

efter lejer til ejer-ordningen.

Hjemmestyret har i alt modtaget 22 ansggninger om kgb af en bolig, der p& tidspunktet
for ansggningen var gremaerket som chefbolig. Af disse ansggninger er 11 imgdekommet,

10 er afsldet og 1 er stillet i bero.

I hvert enkelt af de tilfeelde, hvor ansggningen enten er imgdekommet eller afsldet, har
Direktoratet for Boliger og Infrastruktur foretaget en besigtigelse af den pdgaeldende
bolig med henblik pd at vurdere, om boligen var i en sddan vedligeholdelsesmaessig
stand, at den fortsat skulle veere gremaerket som chefbolig, eller om det ville kraeve s&
betydelige gkonomiske ressourcer at saette boligen i stand, at den burde udgd af chefbo-

ligpuljen ved ledighed.

Landsstyret har ved denne vurdering ogsd inddraget hensynet til det fremtidige behov for

chefboliger.

Ved samtlige de 11 boliger, der p& anvisningstidspunktet var registreret som chefbolig,
og som efterfglgende er solgt, har Direktoratet vurderet, at boligerne i den vedligeholdel-

sesstandard, de fremstod i, ikke ville blive anvist som chefboliger ved ledighed, og at det
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ville kraeve betydelige ressourcer at fgre disse op til "chefboligstandard”, eller at boligen i

gvrigt ikke fremstod som chefbolig, f.eks. pga. dens stgrrelse eller installationsniveau.

Disse boliger har man derfor godkendt til at blive afhaendet til lejeren.

For s& vidt angdr de 10 boliger, hvor ansggningen om kgb er blevet afsldet, har Landssty-
ret i 8 tilfeelde foretaget en besigtigelse af boligen. I 6 tilfaelde fandt Landsstyret, at boli-
gen fremstod i en sddan god vedligeholdelsesmaessig stand, at boligen burde blive i chef-
boligpuljen, mens man i 2 tilfeelde fandt, at boligerne havde en sddan god beliggenhed,
at boligen burde blive i chefboligpuljen pa trods af forngdne renoveringsomkostninger. I
de 2 tilfeelde, hvor der ikke er foretaget en besigtigelse, er afslaget givet allerede pa

grund af, at boligen var gremaerket som landsstyrebolig.

5.3 Klassificering af landsstyre- og chefboliger

531 Landsstyre- og chefboliger

Det fglger af lejeforordningens § 1, stk. 5, samt af den praksis, der er fulgt siden Hjem-
mestyrets overtagelse af boligomrddet, at Landsstyrets har adgang til administrativt at
reservere (gremaerke) et antal af Hjemmestyrets udlejningsboliger til szerlige formal, her-

under til brug som landsstyre- og chefboliger.

En udlejningsbolig anses som reserveret til sddanne szrlige formal, ndr Landsstyret traef-

fer afggrelse herom.

Retsvirkningen af, at en udlejningsbolig reserveres til landsstyre- eller chefbolig, er, at
den herefter ikke indgdr i den almindelige personaleboligpulje, men i en seerlig pulje for-

beholdt landsstyremedlemmer og chefer.

Retsvirkningen er endvidere, at en reserveret landsstyre- eller chefbolig heller ikke uden
videre vil kunne afhandes efter lejer til ejer-ordningen, jf. § 1, nr. 3, i bekendtggrelse
nr. 25 af 11. september 2002 om, hvilke af Hjemmestyrets og kommunernes udlejnings-

boliger, der ikke kan omdannes til ejerboliger.

En udlejningsbolig, der er reserveret til landsstyre- eller chefbolig vil dog kunne afhan-

des under lejer til ejer-ordningen, hvis boligen forinden afklassificeres, fordi den ikke
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findes at burde indgd i den seerlige chefboligpulje og derfor udgdr af denne, eller hvis der

gives dispensation fra bestemmelsen i bekendtggrelsen.
Der er ikke grundlag hverken i regelgrundlaget eller i administrativ praksis for at anse en

"chefbolig" for at vaere en bolig, som ved indflytningen er klassificeret som landsstyre-

eller chefbolig og som fortsat bebos af et landsstyremedlem eller en direktgr.

5.3.2  Adgangen til af arklassificere landsstyre- og chefboliger

Den ovenfor beskrevne hjemmel til at reservere et antal udlejningsboliger til szerlige for-
mal forudsaetter, at Landsstyret gives adgang til sdvel at klassificere som afklassificere
udlejningsboliger. Adgangen til at reservere landsstyre- og chefboliger forudseetter end-
videre, at der er et reelt behov, eller at der kan forudses et reelt behov for at opretholde

reservationen.

Retsvirkningen af, at en udlejningsbolig reserveres til landsstyre- eller chefbolig, ophgrer

pd det tidspunkt, der traeffes beslutning om, at boligen skal afklassificeres.

Ved sdvel beslutningen om klassificering som afklassificering skal de almindelige forvalt-

ningsretlige principper om skgnsmaessige afggrelser overholdes.

Ved afggrelserne om, hvorvidt en klassificeret chefbolig skulle afklassificeres efter at
Landsstyret havde modtaget en ansggning om at overtage boligen i henhold til lejer til
ejer-ordningen, har Landsstyret inddraget hensynet til, at behovet for reserverede chef-
boliger var blevet veesentligt reduceret efter vedtagelsen af Landstingsforordning nr. 3 af

15. april 2003 om andring af landstingsforordning om leje af boliger.

Landsstyret har endvidere lagt vaegt pd at beholde de chefboliger, der fremstod som at-
traktive og godt vedligeholdte boliger, i chefboligpuljen. Formalet hermed var at sikre en
hgj standard af chefboliger, samt at udgifterne til vedligeholdelse af chefboligpuljen i

fremtiden ville blive s& lave som muligt.
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5.3.3  Adgangen til at dispensere fra reglerne i bekendtgorelsen

Reglerne i bekendtggrelse nr. 25 af 11. september 2002 er fastsat af og kan Ilgbende an-
dres af Landsstyret, jf. § 1, stk. 5, i landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om om-

dannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger.

Om adgangen til at dispensere fra regler fastsat ved bekendtggrelse anfgres fglgende af

Garde m.fl.: Forvaltningsret, Almindelige emner, 4. udg., 2004, s. 181f:

"Som tidligere omtalt er regler, der fastseettes administrativt med hjemmel i loven,
ogsd bindende for forvaltningen selv, men da den regeludstedende myndighed jo
selv har fastsat reglerne, kan man haevde, at der ikke er tale om noget rent trinfgl-
geproblem. Set ud fra et retssikkerhedssynspunkt (jf. lovtidendelovens regler om
kundggrelse) er det imidlertid betzsenkeligt, hvis der ikke gennem indszettelse af en
dispensationsbestemmelse ggres opmaerksom pd dispensationsmuligheden. Det kan
fgre til ulighed derved, at nogen gér ud fra, at der ikke kan dispenseres, og derfor
ikke indgiver ansggning. I praksis er disse indvendinger dog ikke blevet anset for
afggrende. [...] Senere har ombudsmanden flere gange udtalt, at det anses for al-
mindeligt anerkendt i forvaltningsretlig praksis, at en administrativ bestemmelse,
f.eks. en ministeriel bekendtggrelse, kan fraviges af den myndighed, der har ud-
stedt den, selv om hjemmel herfor ikke er fastsat i bekendtggrelsen. Det er dog og-
s& anfgrt, at det af ordensmaessige grunde ma foretraekkes, at der, ndr man kan

forudse et behov for at dispensere, indsaettes en udtrykkelig hjemmel hertil."

Og i Gammeltoft-Hansen m.fl., Forvaltningsret, 2. udgave (2002), s. 313, anfgres det:

"Anordninger kan fraviges med hjemmel i loven eller med hjemmel i anordningen
selv. Er der ikke indsat sddan dispensationshjemmel, er hovedreglen at forvaltnin-
gen er bundet til at fglge reglen. Den regeludstedende myndighed anses dog i prak-
sis for befgjet til at dispensere fra reglerne til fordel for borgerne selv om der ikke
er indsat en dispensationshjemmel i anordningen. Den konkrete dispensation skal
dog ligge inden for lovens rammer. Denne opfattelse bygger pd det praktiske syns-
punkt at ndr myndigheden kan andre reglen, md den ogsd kunne foretage den
mindre vidtgdende aendring som en konkret dispensation udggr. Heroverfor kan dog
anfgres at ordensmaessige hensyn taler for at dispensationsadgangen fremgadr af

den kundgjorte regel, og at anerkendelse af en sddan adgang til dispensation kan
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fgre til ulighed idet borgere der saetter sig ind i reglerne, kan fa det indtryk at et

regelseet der ikke omtaler dispensation, er indispensabelt.

I praksis er betaenkelighederne ikke blevet anset for s& tungtvejende at dispensati-

oner fra anordninger er blevet anset for ulovlige."

Det bemeaerkes, at bekendtggrelsen er omfattet af begrebet "anordninger".

Sammenholdes dette med bestemmelserne i forordningen om lejer til ejer-ordningen og
bekendtggrelsen udstedt i henhold hertil, m3 det konkluderes, at det ville vaere lovligt for
Landsstyret at dispensere fra forbuddet i bekendtggrelsens § 1, nr. 3, ndr blot dispensa-
tionen overholdt de almindelige forvaltningsretlige regler for udstedelse af forvaltningsak-

ter, jf. ovenfor.

5.4 Vurdering

Ved Landsstyrets afggrelser om, hvorvidt der skulle ske en afklassificering af de 22 chef-
boliger, vurderes det pd baggrund af gennemgangen af de enkelte sagsforlgb og Lands-
styrets praksis i gvrigt, at de kriterier, som Landsstyret har anvendt ved afggrelserne om

afklassificering, var lovlige i henhold til det i pkt. 5.1 beskrevne regelgrundlag.

Landsstyret har sdledes i samtlige sager lovligt lagt veegt pd det nuvaerende og fremtidige
behov for chefboliger, boligens egnethed som chefbolig samt omkostningerne til vedlige-

holdelse og renovering af boligen.

Der er ikke ved gennemgang af sagerne grundlag for at konkludere, at Landsstyret skulle
have inddraget usaglige hensyn, eller at afggrelserne om afklassificering skulle vaere ud-

tryk for magtordrejning.

Det forhold, at afklassificering er sket forud for, at boligerne er afhaendet under lejer til
ejer-ordningen, gor ikke, at afklassificeringen m& anses for ulovlig. Dette ma bero pd en
selvstaendig vurdering af, om afklassificeringen er sket under varetagelse af lovlige hen-

syn og i gvrigt i overensstemmelse med den fastlagte administrative praksis.
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5.5 Konklusion

Der er ikke grundlag for at konkludere, at Landsstyret har manglet hjemmel til at gen-
nemfgre afklassificeringen af de 11 chefboliger, eller at afklassificeringen i gvrigt er sket i

strid med retsgrundlaget, herunder reglerne i landstingsforordningen om leje af boliger.

Der er heller ikke grundlag for at konkludere, at reglerne i bekendtggrelse nr. 25 af 11.
september 2002 afskar boliger, der pd ansggningstidspunktet var rekvireret og anvendt
som chefbolig, fra afklassificering. Om de 11 chefboliger kunne afklassificeres beroede
derfor pd Landsstyrets lovlige praksis. Da afklassificering blev gennemfgrt lovligt i over-
ensstemmelse med denne praksis, var den efterfglgende afhaendelse efter lejer til ejer-

ordningen heller ikke i strid med bekendtggrelsen.

6. SPORGSMALET OM INHABILITET I FORBINDELSE MED BOLIGSALGET TIL
OLAFUR P. NIELSEN

6.1 Kgbet af Spindlers Bakke 16

Olafur og Martha Nielsen kgbte den 1. november 2004 bolig nr. 1915, Spindlers Bakke 16,

3900 Nuuk, under lejer til ejer-ordningen.

Det fremgé&r af det modtagne materiale, at salget skete efter ansggning fra Olafur P. Ni-

elsen af 5. maj 2004 til Direktoratet for Boliger og Infrastruktur.

Da Olafur P. Nielsen den 1. maj 2004 var blevet ansat som afdelingschef i afdelingen Bo-
lig og Fysisk Planlaegning, der varetog alle opgaver inden for boliglovgivningen, herunder
lejer til ejer-ordningen, blev ansggningen behandlet af Direktoratets direktgr Dorthe Jo-
hannsen med sekretariatsbistand fra kontorchef Ruth Lindhardt, Ejendomssektionen, der
varetog kgb og salg af aktiver, samt kontorfuldmaagtig Camilla Stenholt, som i 2004 stod

for sagsbehandlingen af alle sager om salg af boliger under lejer til ejer-ordningen.

Den omhandlede bolig blev derfor den 1. juni 2004 besigtiget af direktgr Dorthe Johann-
sen og kontorchef Ruth Lindhardt, der konstaterede, at boligen var normalt istandsat,
men fremstod som darligt vedligeholdt over mange ar. Dorthe Johannsen og Ruth Lind-
hardt konkluderede, at boligen ikke fremstod som en chefbolig og indstillede derfor, at
boligen blev udtaget af chefboligpuljen, hvorefter den ville kunne afhandes under lejer til

ejer-ordningen.
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I overensstemmelse med direktgr Dorthe Johannsens indstilling blev boligen taget ud af
chefboligpuljen, og Dorthe Johansen traf herefter den 9. juni 2004 afggrelse om, at an-
sggningen om kgb af boligen kunne imgdekommes pd saedvanlige, naermere angivne vil-
kér.

Boligen blev herefter vurderet af ejendomsmaegler. Da markedsveerdien |13 betydeligt over
den teknisk-gkonomiske vurdering, indstillede kontorchef Ruth Lindhardt og kontorfuld-
maegtig Camilla Stenholt den 25. august 2004, at boligen blev afhzendet til den teknisk-
gkonomiske vurdering med tillaeg af udgifter i forbindelse med handlen og konjunkturpant
op til markedsvaerdien, hvorefter Olafur og Martha Nielsen modtog kgbstilbud af 6. sep-

tember 2004 i overensstemmelse hermed.

Dette kgbstilbud accepterede Olafur og Martha Nielsen i det hele.

6.2 Myndighedsinhabilitet

Speciel inhabilitet foreligger efter § 3, stk. 1., nr. 1, i den grgnlandske forvaltningslov,
hvis den, der virker inden for den offentlige forvaltning, selv har en personlig eller gko-
nomisk interesse i sagens udfald. Da Olafur P. Nielsen ikke deltog i behandlingen af sa-
gen om salget af hans lejebolig i anden egenskab end lejer af boligen, har der imidlertid

ikke af denne grund foreligget inhabilitet.

Spargsmélet er, om hele Direktoratet for Boliger og Infrastruktur som myndighed var in-
habilt ved behandlingen af sagen p& grund af Olafur P. Nielsens stilling som afdelingschef

i direktoratet.

Myndighedsinhabilitet er ikke reguleret hverken i den grgnlandske eller den danske for-
valtningslov. Principperne for bedgmmelse heraf skal sgges i den almindelige forvalt-
ningsret. Det antages her, at personlig inhabilitet hos lederen af en hierarkisk forvalt-
ningsmyndighed som refleksvirkning kan medfgre myndighedsinhabilitet, hvis der ikke
inden for myndigheden findes en stedfortreeder for lederen. Synspunktet er det, at selv
om lederen ikke deltager i afggrelsen af sagen, kan der bestd et sddant afhangigheds-
forhold mellem lederen og de underordnede medarbejdere, at der er risiko for, at dette

kan pdvirke sagens afggrelse.
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Spergsmdlet er navnlig opstdet i sager, hvor en minister har haft personlige interesser i
en sag, som vedkommende ministerium skulle afggre. Selv i denne situation er udgangs-
punktet dog, at sagen kan behandles af embedsmandene i det pdgeeldende ministerium,
men med reference til en anden ad hoc udpeget minister. Hensynet til, at sagen behand-
les med den forngdne sagkundskab, medfgrer sdledes som altovervejende hovedregel, at
sagen ikke bgr overfgres til behandling af embedsmaend i et andet ministerium. Der kan
herom henvises til Gammeltoft-Hansen m.fl.: Forvaltningsret, 2. udgave (2002), side
280f, Vogter: Forvaltningsloven med kommentarer, 3. udgave (2001), side 157ff, Garde
m.fl.: Forvaltningsret - Sagsbehandling, 6. udgave (2007), side 124ff, Jgrgen Steen Sg-
rensen: Myndighedsinhabilitet og ministres personlige inhabilitet i UfR 2005B, side 205ff
samt til Folketingets Ombudsmands udtalelser refereret i FOB 2003, side 289, og FOB
2004, side 226.

6.3 Vurdering

Da den foreliggende sag om Olafur og Martha Nielsens overtagelse af deres lejebolig blev
behandlet af Olafur P. Nielsens foresatte, direktgr Dorthe Johannsen, der var gverste
leder for Direktoratet for Boliger og Infrastruktur, har der efter de ovenfor omtalte almin-

delige forvaltningsretlige regler ikke foreligget myndighedsinhabilitet.

Efter det oplyste bestod der sdledes mellem Dorthe Johannsen og Olafur P. Nielsen et
almindeligt over-underordnelsesforhold, og der er ikke fremkommet oplysninger om andre
seerlige forhold, der kan give anledning til at rejse tvivl om direktgr Dorthe Johannsens
habilitet.

Der er videre under hensyntagen til, at afggrelsen blev truffet af direktgr Dorthe Johann-
sen, ikke grundlag for at antage, at kontorchef Ruth Lindhardt og kontorfuldmaegtig Ca-
milla Stenholt i deres sagsbehandling kan befrygtes at have varet pdvirket af underord-
nelsesforholdet i forhold til Olafur P. Nielsen. Hertil kommer, at de pdgeldendes sag-
kundskab med hensyn til behandling af sager under lejer til ejer-ordningen med styrke

talte imod at overfgre sagen til behandling i et andet direktorat under Landsstyret.

Der ses sdledes ikke at veere grundlag for at antage, at der skulle have foreligget inhabi-
litet i forbindelse med afggrelserne i sagen om Olafur og Martha Nielsens overtagelse af

deres lejebolig under lejer til ejer-ordningen.
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6.4 Konklusion

Da davaerende afdelingschef Olafur P. Nielsen ikke selv deltog i behandlingen af sagen
om erhvervelse af Spindlers Bakke 16 i anden egenskab end som lejer, har der ikke pa

grund af dennes personlige interesse i sagen foreligget speciel inhabilitet.

Da overtagelsen af boligen blev behandlet af direktgr Dorthe Johannsen, der var gverste
leder for Direktoratet for Boliger og Infrastruktur, har der videre efter almindelige for-

valtningsretlige regler og principper heller ikke foreligget myndighedsinhabilitet.

7. DEN SKATTEMASSIGE VURDERING AF EJER TIL LEJER-ORDNINGEN

7.1. Ordningens udformning

Indledningsvis bemazerkes, at der - da Nuna Advokater i gvrigt ikke har anset ordningen
for at have skattemaessige konsekvenser - alene tages stilling til Nuna Advokaters konklu-
sion i pkt. 5.5.2. i Notat II om, at kgberen efter indkomstskattelovens § 13, stk. 1, er
skattepligtig af det etablerede konjunkturpant pd det tidspunkt, hvor der indgds en ende-
lig og bindende aftale om kgb af boligen.

Idet der henvises til oplysningerne om ordningen ovenfor i pkt. 1-4 og i Nuna Advokaters

Notat I-1I, skal saerligt fremhaeves fglgende:

Landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2005 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommu-
nernes udlejningsboliger til ejerboliger etablerede en ordning med salg af det offentliges

udlejningsboliger til private lejere.

Ordningen var ifglge de almindelige bemaerkninger til forordningsforslaget fremsat som
"et led i de igangvaerende bestraebelser pd at @ge forsyningen af privatejede boliger" og
"for at imgdekomme kommunernes gnske om salg af deres udlejningsboliger i forbindelse
med projektet "lejer til ejer" samt borgernes gnske om at kgbe deres nuvaerende lejerbo-

lig som ejerbolig."

I bemarkningerne anfgres, at det pd baggrund af estimater fra Landsstyreomrddet for

Bolig- og Infrastruktur og de finansielle institutioner forventes
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".. at det i de forste 5 4r pd landsplan er muligt at salge ca. 375 boliger (30.000
mZ2) omfattende sdvel enfamilie- og dobbelthuse, raekkehuse samt mindre etage-
ejendomme. Aktiviteten vil dog vaere afhaengig af den konkrete interesse, mulighe-

den for ekstern finansiering og den generelle gkonomiske politik. "

Efter ordningen havde lejere af enfamilieshuse mulighed for at sgge om kgb af deres bo-
lig, mens lejere i dobbelt- og flerfamilieshuse havde et retskrav pd, under naermere fast-

satte betingelser, at kgbe deres lejebolig.

Landstingsforordningen fastlaegger direkte i § 8, stk. 2, den pris, som lejeren kan erhver-

ve boligen til. Bestemmelsen er sdlydende:

"En ejendoms eller en boligs kobesum omfatter ejendommens eller boligens teknisk -
okonomiske vurdering tillagt samtlige udgifter i forbindelse med kobet, herunder
udgifter til landinspektor, ejendomsmeaegler, teknisk og skonomisk rddgivning, ad-

vokat, finansiel rédgiver og stempelafgifter.”

Efter § 8, stk. 5, som blev indsat ved Landstingsforordning nr. 6 af 15. april 2003 kan
Landsstyret dog beslutte,

"at en ejendom kan saelges til en anden og lavere pris end den, der er fastsat i stk.

2, sdfremt markedsforholdene tilsiger dette.”

Om baggrunden for reglen i § 8, stk. 2, om anvendelsen af den teknisk-gkonomiske vur-

dering som kgbesum anfgres det i de almindelige bemaerkninger:

"Hvorledes skal prisen fastsaettes?

Skal en bolig seelges for hvad den er veerd, altsd den teknisk-okonomiske veerdi,
eller for hvad ejeren kan f§ for den, dvs. markedsprisen. Det offentlige skal vaere
opmeerksom pé, at seelges boligerne til markedsprisen, som formentlig er noget ho-
Jjere, end hvad de er vaerd, s3 har det offentlige scoret gevinst pd en boligmangel,

som det offentlige selv har vaeret med til at skabe."

Desuden er i de specielle bemeaerkninger til § 8 anfagrt fglgende:
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"Kobesummen skal indeholde alle de omkostninger, der relaterer sig til omdannel-
sen og salget af boligerne. Bestemmelsen indebaerer tillige, at basis for fastseettel-
sen af kebesummen er ejendommens teknisk-okonomiske veerdi. Derved undgds, at

en eventuel boligmangel kan f& indflydelse pd boligens pris."”

Efter forordningens § 7, stk. 4, kan Landsstyret fastsaette regler om, hvordan den tek-
nisk-gkonomiske vurdering skal foretages. Sddanne regler blev fastsat ved bekendtggrel-
se nr. 9 af 12. maj 2003 om teknisk-gkonomiske vurdering af Hjemmestyrets og kommu-
nernes udlejningsboliger. Efter de ved bekendtggrelsen udstedte retningslinier er den
teknisk-gkonomiske vurdering lig genanskaffelsesprisen for boligen efter fradrag for ved-

ligeholdelse og afskrivninger.

Ifalge forordningens § 7, stk. 1, nr. 2, skulle der ved indgdelsen af kgbsaftale foreligge
oplysninger om boligens teknisk-gkonomiske vurdering, boligens veerdi og den forventede

salgspris ved offentligt salg. Af § 7, stk. 3, fremgar endvidere fglgende:

"Ejendommens eller boligens vaerdi og forventede salgspris ved offentligt salg skal
opgores af en ejendomsmeaegler og indeholde forudsaetningerne for opgorelse af
henholdsvis veerdien og salgsprisen, jf. § 11. Det hgjeste af disse to belob er ud-

trykket for markedsvurdering.”

Som allerede naevnt fremgér det af de almindelige bemaerkninger, at det var bevidst, at
kgbesummen blev fastsat til en pris, der kunne vaere lavere end markedsprisen. Om bag-
grunden herfor anfgrte landsstyremedlemmet Jgrgen Waever Johansen i et samrdd den

29. april 2002 endvidere fglgende:

"Jeg har i forbindelse med overvejelserne under udarbejdelse af denne nye forord-
ning taget i betragtning, hvordan det kan vaere, at markedsprisen afviger fra boli-

gernes materielle veerdi, det vil sige deres teknisk-gkonomiske veerdi?

Svaret er desverre ligetil. Knaphed, dvs. en for stor eftersporgsel efter boliger i
forhold til det begraensede udbud. Hvem har sd vaeret med til at skabe denne knap-
hed? Det har det offentlige, der bdde i det vaesentlige har stiet for den direkte bo-
ligforsyning, og samtidig har forhindret andre i at etablere sig pd markedet, idet det
offentlige alene har opkraevet en symbolsk husleje, som ingen andre investorer ville

kunne leve af.
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Jeg finder det ikke korrekt, sdfremt boligerne skulle seelges til opskruede priser, der

skyldes boligmangel m.v."

Desuden er det i de specielle bemaerkninger til § 11 (jf. i gvrigt om denne bestemmelse

umiddelbart nedenfor) anfgrt:

"Sdfremt en boligs markedsvaerdi er betydeligt hajere end boligens genopforelses-
pris, og boligen tilbydes lejerne til denne betydeligt hgjere pris, kan det frygtes, at

kun de faerreste lejere har okonomi til at kabe deres bolig.

[-]

I betragtning af den generelle okonomiske risiko en lejer lober ved at kabe sin le-
Jjerbolig, samt risikoen for prisfald pd markedet for ejerboliger, finder Landsstyret
ikke, det vil veere i overensstemmelse med Landsstyrets generelle politik at udnytte

den overophedning, der hersker pd boligmarkedet i flere lokaliteter i landet.”

For at modvirke spekulation i forbindelse med videresalg af boliger, der var blevet om-
dannet til ejerboliger, skulle der i henhold til forordningens § 11, stk. 1, gives selgerne
et konjunkturpant, sdfremt kgbesummen var 5 pct. lavere end boligens markedsvurde-
ring. Det bestemmes i § 11, stk. 3, at dette konjunkturpant nedskrives over 10 &r med
1/10 hvert &r, og pantet forfalder efter § 11, stk. 4, til betaling ved ejerskifte og ved af-

stdelse i forbindelse med skiftebehandling, bortset fra ejerskifte ved arv.

Ethvert salg af boligen i 10-3rs perioden til et belgb, der er lavere end kgbesummen (den
teknisk-gkonomiske vurdering) med tilleeg af konjunkturpantets restpdlydende, vil pafgre

ejeren et reelt gkonomisk tab.

Som begrundelse for, at der over en 10-3drig periode sker en lineaer nedskrivning af kon-

junkturpantet, anfgres det i de specielle bemaerkninger til § 11:

"Konjunkturpantet er udtryk for en skonnet gjebliksveerdi, der forventelig ikke skal

tilfalde saelgeren, men nedskrives eller frigores over en periode.”
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Ud af Hjemmestyrets samlede 7.500 boliger er der ifglge Nuna Advokaters redeggrelse pr.
januar 2008 gennemfgrt 85 salg efter forordningen. I 58 tilfaelde er der etableret et kon-
junkturpant. Det mindste er pd kr. 24.501,- og det hgjeste pd kr. 1.318.337,-. Samtlige
disse konjunkturpant bestod fortsat pr. januar 2008.

7.2. Nuna Advokaters konklusion

Nuna Advokaters konklusion vedrgrende beskatning af konjunkturpantet er fglgende:

"Samlet set vurderes koberen under lejer til ejer ordningen at veere skattepligtig i
henhold til indkomstskattelovens § 13, stk. 1, af det etablerede konjunkturpant,
dvs. i alle de tilfeelde, hvor der kobes til under markedsprisen. Det skattepligtige
belob opgores til konjunkturpantets vaerdi pd etableringstidspunktet for nedskriv-

ning.

Det vurderes ikke at have betydning for skattepligten, at ordningen er etableret ud
fra et overordnet boligpolitisk hensyn, eller om konjunkturpantet betegnes som en
gave, et tilskud eller noget andet. Det afgorende er, at kaob af en bolig med kon-
junkturpant indebarer, at den pdgaeldende person opndr en aktualiseret okonomisk
fordel ved at overtage en bolig til under markedspris, idet konjunkturpantet alene
er en betinget forpligtelse og ikke en gaeld. Der er endvidere lagt veegt pd, at der er
tale om en tilsigtet begunstigelse for at overtage ejer-risikoen, at der i udgangs-
punktet ikke skal ske tilbagebetaling af fordelen og at keber i udgangspunktet selv

er herre over de omstaendigheder, der kan udlose tilbagebetaling af fordelen.

Det fremhaeves samtidig, at den herved opndede okonomiske fordel ikke er fritaget

for beskatning efter forordningen om lejer til ejer eller efter indkomstskatteloven.

Beskatningen finder sted i det indkomstar, hvori der indgds endelig bindende aftale
om kob af boligen, jf. SDI meddelelse nr. 31 af 20.02.1975.

Resulterer konjunkturpantet pé et senere tidspunkt i en betaling, vurderes der at
veere krav pd genoptagelse sdvel ordinaert som ekstraordineert, jf. §§ 47 og 48 i
landstingslov nr. 11 af 2. november 2006 om forvaltning af skatter, sdledes at skat-
teyderen kan fd nedsat den skattepligtige vaerdi af konjunkturpantet med den efter-
folgende betaling.”
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Som det fremgdr heraf, er det Nuna Advokaters vurdering, at selve den ved loven fastsat-
te kgbesum for boligen indebaerer en skattepligtig gkonomisk fordel for kgberne i de til-

faelde, hvor der er etableret et konjunkturpant.

7.3. Vurdering og konklusion

Der er hverken i Landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 eller i indkomstskatteloven
udtrykkeligt taget stilling til mulige skattemaessige konsekvenser af lejer til ejer-
ordningen. Hvorvidt den tilfgrer kgberen af boligen en skattepligtig indtaegt, beror derfor

pd en fortolkning af disse love.

Den grgnlandske indkomstskattelovs §§ 13, 14, 24 og 34 bygger grundlaeggende pa
samme principper som den danske statsskattelovs §§ 4-6, og de mindre forskelle, der er
mellem bestemmelserne, har ikke betydning for vurderingen af problemstilling i naervee-

rende sag.

Det er derfor ubetaenkeligt - og har ogsd udtrykkeligt stgtte i motiverne til den grgnland-
ske indkomstskattelov - at laegge til grund, at de pdgaldende bestemmelser skal under-

gives en identisk fortolkning.

Den galdende grgnlandske indkomstskattelovs § 13, stk. 1, der indholdsmaessigt svarer

tili den bestemmelse, der gjaldt i 2002, fastsaetter fglgende:

"Den skattepligtige indkomst omfatter med de undtagelser og begraensninger der
folger af naervaerende landstingslov, den skattepligtiges samlede drsindtaegter uden
hensyn til, om indtaegterne stammer fra Gronland eller ikke, og om de bestdr i pen-

ge eller formuegoder af pengevaerdi.”

Denne bredt formulerede bestemmelse indebaerer som udgangspunkt, at enhver modta-
get gkonomisk fordel er skattepligtig, medmindre fordelen er omfattet af undtagelserne i
indkomstskattelovens bestemmelser, iseer § 34. Og det er uden betydning, om den gko-
nomiske fordel bestdr i penge eller formuegoder af pengevaerdi. Men det er samtidig et

krav, at den gkonomiske fordel er endeligt erhvervet eller realiseret.

Den blotte mulighed for at oppebaere en indkomst er ikke skattepligtig. Skatteyderen skal

séledes have et retskrav pa indkomsten.
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Om de grundlzeggende betingelser for, at indkomsten er realiseret, anfgres i Jan Peder-

sen m.fl., Skatteretten 1, 4. udgave, side 153, fglgende:

"I begrebsmaessig henseende stilles krav om en umiddelbar gkonomisk fordel, der

forbedrer den pkonomiske evne, og som kan omseettes til forbrug. Som det fremgdr

direkte af ordlyden, stilles intet krav om, at den gkonomiske fordel indebaerer en
kontantbetaling, idet skattepligten ogsd omfatter "Formuegoder af Pengeveaerdi”, det

vil sige fordringer af naturalgoder, naturalydelser m.v. Skattepligtige indkomster

bestdende af naturalgoder mé i princippet opgares til omsaetningsvaerdien pd ind-

komsttidspunktet” (understreget her).

Det centrale spgrgsmal er derfor, om den foreliggende ordning ikke blot er udtryk for en
skattefri besparelse, men opfylder de naevnte krav til, at der foreligger en realiseret ind-

komst, som kan anses for skattepligtig.

Det er klart, at keberen i medfgr af ordningen har opndet en besparelse i forhold til, hvad
boligen kunne szlges til ved et frit salg pd kebstidspunktet. Men denne besparelse er en
direkte fglge af forordningens regler, og besparelser, der fglger af offentligretlig regule-
ring, er utvivisomt skattefrie. Fra praksis kan naevnes de skattefrie besparelser, som be-
boerne i fjerntliggende bygder har haft - og i et vist omfang fortsat har - i kraft en én-
prissystemet for en raekke varer. Naevnes kan endvidere den besparelse, som kan opnds

ved kgb af transportydelser, nér billetpriserne er reduceret som fglge af offentlige tilskud.

Kravet om, at indkomsten skal veere realiseret, kan kun anses for opfyldt, hvis kgberen
gkonomisk stilles bedre, fordi han kgber et formuegode, der umiddelbart kan realiseres

med fortjeneste.

Ser man pd situationen p& kgbstidspunktet, har kgberen ikke opndet en gkonomisk fordel.
Dette skyldes, at det i alle de situationer, hvor den teknisk-gkonomiske veaerdi er 5 pct.
lavere end den skgnnede markedsveerdi, fglger af forordningens § 11, stk. 1, at kgberen
skal give salgeren et konjunkturpant, der fuldsteendig modsvarer den potentielle gkono-

miske fordel.

Den indkomstmulighed, som fglger af den lavere kgbesum, neutraliseres sdledes i erhver-

velsesdret af det belgbsmaessigt helt identiske konjunkturpant. Kgberen har derfor ikke
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mulighed for at realisere en gevinst, der forbedrer hans gkonomiske situation. Pa erhver-
velsestidspunktet har kgberen sdledes ikke i kraft af de lovbestemte overdragelsesvilkar i

lejer til ejer-ordningen faet tilfart en gkonomisk fordel.

Under disse omsteendigheder vil en beskatning af kgberen pd erhvervelsestidspunktet

ikke veere forenelig med det grundlaeggende krav om, at indkomsten skal veaere realiseret.

P3a den baggrund og under hensyn til de yderligere fortolkningselementer, der omtales
nedenfor, kan kgberen pd kgbstidspunktet ikke anses for - som antaget af Nuna Advoka-
ter - at veere tilfgrt et skattepligtigt belgb, der kan opggres til konjunkturpantets vaerdi

fgr nedskrivning.

Heller ikke konjunkturpantets nedskrivning over en 10-&rig periode kan anses for at tilfo-

re kgberen en skattepligtig indkomst.

Konjunkturpantet neutraliserer enhver mulighed for at opnd en formuefordel pd erhver-
velsestidspunktet. Om der pd et senere tidspunkt som fglge af nedskrivningen opstér en
sddan formuefordel, er det pd grund af markedskraefternes betydning for boligpriserne

ikke muligt at sige noget sikkert om.

Hvis boligpriserne er stabile eller stigende, vil nedskrivningen kunne indebaere en gkono-
misk fordel. P4 den anden side hviler konjunkturpantet som en latent byrde p& kgberen,
hvis boligen afstds inden for 10 &rs-perioden. Det skal herved fremhaeves, at der som
tidligere naevnt er den konsekvens af konjunkturpantet, at en afstdelse af ejendommen til
en pris, der er lavere end den teknisk-gkonomiske vurdering med tillaeg af konjunkturpan-

tets pdlydende, vil pafgre ejeren et reelt tab.

Som det fremgdr af forarbejderne, har ejer til lejer-ordningens regler om kgbesummens
fastsaettelse desuden haft til form3l at sikre, at kebesummen ikke skulle fastseettes under
hensyn til den aktuelle situation p& boligmarkedet, som blev vurderet til i hgj grad at vee-
re praeget af boligmangel skabt af det offentlige selv. Det offentlige burde ikke kunne
drage (urimelig) fordel af denne selvskabte situation, hvor ikke blot den generelle gko-
nomiske risiko, som kgberne ville pdtage sig, men ogsa risikoen for prisfald pd markedet
for ejerboliger, matte forventes i vaesentligt omfang at afholde lejerne fra at kgbe deres

boliger, hvis kgbesummen blev fastsat til den vurderede markedsveerdi.
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Man ma forstd forarbejderne sdledes, at vurderingen har veeret, at der var en reel mulig-
hed for et prisfald pa boligmarkedet - eventuelt ogsd som fglge af det yderligere boligud-

bud i kraft af lejer til ejer-ordningen.

Forarbejdernes beskrivelse af baggrunden for konjunkturpantet og nedskrivningen ma
desuden forstds sdledes, at de i forordningen fastlagte kgbsvilkdr har veaeret resultatet af
lovgivers overordnede afvejning af de gevinstmuligheder og tabsrisici, som kgberne ville
opnd/pdtage sig, og at det har vaeret den samlede vurdering, at det naeppe ville vaere
muligt i rimeligt omfang at sikre gennemfgrelsen af lejer til ejer-ordningen uden en ned-
skrivning af konjunkturpantet. Denne overordnede vurdering ville i betydelig grad blive

pavirket af en eventuel beskatning af nedskrivningen.

En beskatning af den lgbende &rlige nedskrivning af pantet, uden at ejendommen er
solgt, vil sdledes reelt ikke tage hensyn til, at kgbsvilkdrene er udtryk for en afvejning af
kabernes gevinstmuligheder og tabsrisici, og vil desuden fgre til, at kgberne til det offent-
lige altid betaler et "vederlag" i kraft af ordningen, som overstiger kgbesummen (nemlig
med skatteveerdien af konjunkturpantet). For kgberen ville den reelle kgbesum derfor
vaere den aftalte kgbesum med tillaeg af et belgb svarende til skatten af konjunkturpan-
tet.

I hvert fald ndr henses til, at dette resultat fremstdr som veerende i strid med b&de for-
ordningens ordlyd og, navnlig, med forarbejdernes beskrivelse af, hvilken pris kgberne
skulle betale, og hvilket vederlag det offentlige skulle oppebaere, er der ikke forngden

hjemmel til at gennemfgre en sddan beskatning.

Om det i Nuna Advokaters Notat II anfgrte om, at kgberne umiddelbart kan realisere en
gevinst ved at udleje den bolig, der er overtaget til en pris under markedsprisen, bemaer-
kes, at en skatteyder, der kgber sin bolig, ganske vist kan valge at fraflytte boligen for
at udleje den. Men det fgrer jo blot til, at vedkommende vil skulle leje eller erhverve en
anden bolig til markedslejen eller -prisen. Skatteyderens gkonomiske evne vil derfor ikke

blive forbedret ved at udleje boligen fremfor at blive boende.

Teoretisk er der dog den mulighed, at skatteyderen i forvejen rdder over en anden bolig,
f.eks. hvis der er tale om en person, der kun har haft til hensigt at bo i Grgnland i en
tidsbegraenset periode. I et sddant tilfaelde kan der muligvis opnas et afkast ved udleje af

boligen i Grgnland, som er gunstigt i forhold til den ved kgbet investerede kapital.
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Denne indkomstmulighed beror imidlertid pd skatteyderens individuelle forhold og vil blot
vaere udtryk for, at den pdgzldende - netop som fglge af sine individuelle forhold - har
mulighed for at "ggre en god handel" ved anvendelsen af de generelle kgbsvilkdr, som

forordningen fastsaetter.

Desuden bemaerkes, at muligheden for i sidste ende at opnd en salgsgevinst ved at bibe-
holde boligen i en &rraekke for derefter at salge den, nér konjunkturpantet helt eller i det
vaesentlige er nedskrevet, er stgrst i relation til de ejendomme, hvor forskellen mellem
den teknisk-gkonomiske vurdering og den vurderede markedspris forholdsmaessigt er
starst. Den teknisk-gkonomiske vurdering tager ikke hgjde for forskelle i prisniveauet i
forskellige dele af Grgnland, og den tager heller ikke hgjde for boligens konkrete belig-
genhed (herunder sdkaldt herlighedsvaerdi), hvilket medfgrer, at forskellen mellem denne

vurdering og den vurderede markedspris vil variere fra bolig til bolig.

Lovgiver har imidlertid bevidst valgt at fastseette ensartede, generelle regler om kgbe-
summens stgrrelse. Og ndr der generelt ikke er grundlag for at gennemfgre en hel eller
delvis beskatning af forskellen mellem den teknisk-gkonomiske vurdering og den vurdere-
de markedspris, ses der heller ikke at veere hjemmel til at gennemfgre en beskatning i de
situationer, hvor muligheden for at drage gkonomisk fordel af forordningens generelle

ordning konkret forekommer mest sandsynlig.

Advokat H. C. Vinten Advokat Sune Fugleholm



