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Udvalget vedrgrende Grgnlandske Forhold (2. samling)
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Offentligt

ADVOKATER
NUNA EQQARTUUSSISSUSERISUT

NOTAT 1

TIL: Landstingets Revisionsudvalg
CC:

DATO: 2, april 2008

FRA: Nuna Advokater

EMNE: Undersogelse for Landstingets Revisionsudvalg vedrorende Hjemmestyrets ad-
nministration af lejer til ejer ordningen. Besvarelse af komumissoriets pkt. 1 (spsrgsmalet

om lovlig administration)

1. Indledning

Resume af konklusionen (besvarelse af kommissoriets pkt. 1)

De overdragne chefboliger er alle karakteriseret ved at vare enfamilichuse. Omdannelse og
salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret har ikke vaeret lovligt gennemfart:

1. Enfamilichuse

Det er Nuna Advokaters vurdering, at Hjemmestyret ikke har administreret ordningen lovligt

for 88 vidt angdr enfamilichuse,

a) for det ferste ved i perioden fra 1. juli 2002 til den 29. august 2002 og i perioden fra den
12. marts 2004 til januar 2008 at behandle ansegninger om keb af enfamiliechuse efter samme
kriterier som ansagninger fra lejere 1 alle andre typer lejeboliger — som om de havde et rets-
krav pd et kobe deres bolig - hvilket er 1 strid med § 1, stle. 1, 1 forordningen om lejer til ejer,
hvoraf udtrykkeligt fremgdr, at lejere i enfamilichuse ikke har et retskrav pa at kebe deres bo-

lig, og
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b) for det andet ved i perioden fra den 29. august 2002 tif den 12. marts 2004 alene at have
lagt vaegt pd, om ansegeren havde veret lejer af boligen 1 mere end 5 ar, idet Hjemmestyret
derved ikke inddrog andre kriterier ved sagens afgerelse, herunder kriteriet om, at athaendelse
af offentligt ¢jede aktiver tif private skal ske til markedsvaerdien samt kriteriet om at modvirke
skonomisk berigelse. Dette er i strid med det forvaltningsretlige forbud mod at sette sken un-
der regel. Hjemmestyret har ved alene at leegge vaegt pa dette 5-drs kriterium indfert en admi-
nistrativ afskeeringsregel, der begraenser skennet og udelukker forordningens lovlige kriterier
fra at blive taget 1 betragtning i det enkelte tilfalde.

Det er Nuna Advokaters vurdering, at enhver ansggning om keb af et enfamiliehus skulle ha-
ve veeret afgjort efter en konkret vurdering, ved hvilken der skulle have veret lagt beharig
vacgt pd formélet med ordningen, herunder navalig kriteriet om at modvirke ekonomisk beri-
gelse. Helt konkret burde Hjemmestyret ved enhver ansegning have forhoidt sig til, om mar-
kedsvardien 18 langt over den teknisk-gkonomiske vurdering og 1 bekraeftende fald have til-
lagt dette forhold betydning, jf. budgetregulativets pkt. 12.5 om, at ved afhendelse af fast
cjendom skal det som hovedrege! sikres, at Hjemmestyrets opnar det bedst mulige provenu.

2. Chefboliger

a) Ikke hjemmel til at afklassificere

Det mé legges til grund, at Hjemmestyret 1 relation til chefboliger har administreret ordnin-
gen sdledes, at der er sket afklassificering af de 1 sagen omhandlede 11 chefboliger med hen-
blik pa salg under lgjer til ejer ordningen. En sddan afklassificering — der sker alene med hen-
blik pa salg efter lejer til ejer ordningen - krasver efter Nuna Advokaters vurdering klar lov-
hjemmel, sarligt ndr henses til, at forordningen udtrykkeligt anforer, at lejere af enfamiliehu-
se ikke har retskrav pa at kebe deres bolig under lejer til ejer ordningen. Det bemarkes, at
samtlige de 11 athandede chefboliger var enfamiliehuse. Den almindelige forvaltningsretlige
regel om, at befajelser ma formodes at veere tillagt myndighederne for at varetage offentlige
formdl og ikke til fordel for de ansattes eller andre personers private interesser ferer videre til
et skaerpet hjemmelskrav. Der er ikke hjemmel 1 forordningen om lgjer til gjer eller 1 den ovri-
ge lovgivning til, at der kan ske afklassificering af en chefbolig, der pd ansegningstidspunktet
bliver anvendt som en chefbolig, med det formal, at omdanne boligen under lejer til ejer ord-
ningen.
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b) Boliger, der anvendes som chefboliger, kan ikke omdannes

Det mé videre laegges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen séledes, at der er
sket salg af boliger, der pd ansegningstidspunktet blev anvendt som chefboliger, hvilket er i
strid med § 1, stk. 1, ar. 3, i bekendtgereisen om lejer til ejer, hvoraf det udtrykkeligt fremgér,
at boliger, der anvendes som chefboliger, ikke kan omdannes under lejer til gjer ordningen.
Det er Nuna Advokaters klare vurdering, at en bolig der er rekvireret som og anvendes som
en chefbolig, er en bolig der “anvendes som chefbolig” i bekendtgarelsens forstand sd lenge
boligen er beboet af en lejer, der har fiet anvist boligen som chefbolig.

3. Mulig myndighedsinhabilitet

Det foreligger ikke oplyst overfor Nuna Advokater, om Person A, pd det tidspunkt, hvor Per-
son As ansegning om keb af bolig blev behandlet, var feder af den enhed, der behandlede an-
segninger om kab af boliger under lgjer til ejer ordningen, ligesom det heller ikke er oplyst,
om der inden for denne enhed var en egentlig stedfortraeder, og endelig foreligger det ikke op-
lyst, om det rent faktisk var Boligdirektoratet setv, der behandlede Person As anssgning. Nu-
na Advokater er derfor ikke i besiddelse af tilstreekkelige oplysninger til at kunne vurdere, om
der som falge af Person As personlige inhabilitet ligeledes har foreligget myndighedsinhabili-~
tet hos Direktoratet.

Der foreligger efter Nuna Advokaters vurdering myndighedsinhabilitet 1 det omfang felgende
betingelser var opfyldt, idet der i sd fald for en umiddelbar betragtning ikke kan herske fuld
tillid til, at de ansatte i Direktoratet fuldsteendigt objektivt kunne behandle en sag, hvis udfald
var af vaesentlig ekonomisk betydning for deres overordnede chef:

1. P& det tidspunkt, hvor Person As ansegning om keb af lejebolig blev behandlet, var
Person A leder af den enhed, der behandlede ansggninger om keb af beliger under le-
jer til gjer ordningen,

2. Inden for denne enhed fandtes der ikke en egentlig stedfortrazder for Person A, og

-~

3. Denne enhed behandlede Person As ansegning.

Hvis de tre betingelser var opfyldt, burde Direktoratet have foranlediget, at sagen blev over-
ladt til et andet direktorat/departement, idet det forudszettes, at et andet direktorat/departement
m4 antages at vare 1 besiddelse af den nadvendige sagkundskab pd omrddet. Safremt dette ik-
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ke skete, er der efter Nuna Advokaters vurdering tale om en fejl i form af myndighedsinhabi-
litet.

0000000

Omdannelse og salg af boliger anvist af Hjemmestyret har udover det ovenfor anferte efter
Nuna Advokaters vardering veeret lovligt gennemfert, det vil sige har veeret lovligt gennem-
fort for sd vidt angdr almindelige lejeboliger (boliger, der ikke er personaleboliger) og for s&
vidt angdr personaleboliger, der ilke er chefboliger.

1.1. Baggrund for underssgelsen

Spergsmidlet, om omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret har vaeret lovligt
gennemfort, samt spergsmélet, om der foreligger skattepligt ved etableringen af eller ned-
skrivningen af konjunkturpantet i forbindelse med Hjemmestyrets salg af udlejningsboliger
under lejer til ejer ordning, har vaeret genstand for omfattende debat, herunder i pressen.

] revisionsprotokollatet til drsregnskabet for 2005 bemarkede Deloitte blandt andet — 1 sin
egenskab af Grenlands Hjemmestyres revisor - at det efter Deloittes opfattelse ikke kunne
udetukkes, at konjunkturpantet udstedt i henhold til lejer til ejer ordningen er helt eller delvist
udtryk for et gaveelement, der er skattepligtigt cfter den grenlandske indkomstskattelov.
Landsstyret v/Skattedirektoratet bemeerkede hertil, at det var Landsstyrets opfattelse, at kon-
junkturpantet ikke var skattepligtigt. Deloitte tog Skattedirektoratets opfattelse til efterretning,
men bemarkede pd ny — i revisionsprotokollatet til arsregnskabet for 2006 - at det efter De-
loittes vurdering fortsat var uklart, hvorvidt setger er forpligtet til at oplyse skattemyndighe-
derne om den arlige nedskrivning af konjunkturpantet, idet keber efter Deloittes opfattelse er
skattepligtig af galdseftergivelsen efter indkomstskattelovens almindelige regler om galdsef-
tergiveise. Deloitte anbefalede, at Skattedirektoratet fik undersegt den mulige indberetnings-
pligt.

Deloittes bemarkninger og Landsstyrets svar er medtaget i vedlagte materialesamlings pkt. 7.

Den 24. oktober 2007 pélagde Grenlands Landsting Landstingets Revisionsudvalg at indhente
en uafhaengig juridisk vurdering af Skattedirektoratets holdning til, at der ikke foreligger skat-
tepligt af den &rlige nedskrivning/galdseftergivelse af konjunkturpantet i forbindelse med
Hjemmestyres salg af udlejningsboliger under lgjer tif ejer ordningen. Henset til, at Skattedi-
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rektoratet havde tilkendegivet, at Skattedirektoratet ansd det at vare af afgorende betydning
for den skatteretlige vurdering, om omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret
havde veeret lovligt gennemfort, enskede Landstinget ligeledes dette spergsmél om lovlighe-
den belyst i den juridiske vurdering.

1.2. Undersogelsens kommissorium

Landstingets Revisionsudvalg har anmodet Nuna Advokater om at udarbejde en juridiske un-
dersagelse af, om omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret har varet lovligt
gennemfort, samt af, om der foreligger skattepligt i forbindelse med salg af Hjemmestyrets
udlejningsboliger solgt under lejer til ejer ordmngen,

Nuna Advokater har sammen med Landstingets Revisionsudvalg udarbejdet feigende kom-
missorium for undersogelsen:

"Der anskes en juridisk vurdering af folgende sporgsmal i forbindelse med Hjemmesty-
rets salg af udlejningsboliger under lejer til ejer ordning, jf. landstingsforordning nr. 5
af 21, maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger
til ejerboliger samt Hjemmestyrets bekendtgorelse nr. 25 af 11. september 2002 om hvil-
ke af Hiemmestyrets og kommunernes boliger, der ikke kan omdannes til ejerboliger

1. Har omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmestyret veeret loviigt gen-
nemfort? Undersogelsen skal omfatte Hjemmestyrets salg af sdkaldte chefboliger,
der oprindeligt har veeret undtaget fra omdannelse til eferboliger under lejer til ejer
ordningen (Behandles 1 Notat 1)

2. Foreligger der skattepligt af den drlige nedskrivning/geeldseftergivelse af konjunk-
turpantet i forbindelse med Hjemmestyrets salg af udlejningsboliger under lejer til
ejer ordning, herunder ved omdannelse og salg af chefboliger anvist af Hjemmesty-
ret? (Behandles 1 Notat II)

3. Foreligger der i ovrigt skattepligt? Undersagelsen skal vurdere ethvert skatteretligt
spargsmdl i forbindelse med lejer til ejer ordningen som helhed.” (Behandles i Notat
i)

Nuna Advokater har i forbindelse med undersegelsen forudsat falgende:
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1. Nuna Advokater kan anmode Deloitte om at udarbejde de efter Nuna Advokaters vir-
dering relevante sagsfremstillinger og redegorelser,

2. Nuna Advokater kan anmode Boligdirektorater om ar udarbejde de efter Nuna Advo-
katers vurdering relevante sagsfremstillinger og redegerelser,

3. Nuna Advokater kan anmode Skattedirekioratet om at udarbejde de efter Nuna Advo-
katers vurdering relevante sagsfremstillinger og redegorelser og kan anmode Skatte-
direktoratet om at redegare jor lignende praksis pd andre efier Nuna Advokaters vur-
dering relevante skatteretlige omrdder, og

4. Nuna Advokater kan antage ekstern skatteretlig ekspertise.

"Nuna Advokater kan legge de ovenfor neevate sagsfremstillinger og redegerelser fra
henholdsvis Deloiite, Boligdirekioratet og Skattedirektoratet til grund i undersagelsen, og
sdledes, at udgangspunktet med andre ord vil veere, at Nuna Advokater ikke herudover af
egen drift skal anmode om og gennemgd alt tidligere offentliggjort materiale i sagen.”

Landstingets Revisionsudvalget har bekraeftet Nuna Advokaters forudseatninger.

Nuna Advokaters undersegelse baserer sig derfor faktuelt alene pd de oplysninger, der er
modtaget fra henholdsvis Deloitte, Boligdirektoratet (nu Departementet for Infrastruktur og
Miljg) og Skattedirektoratet.

1.3. Undersagelsens gennemfarelse

Nuna Advokater anmodede den 21. december 2007 henholdsvis Direktoratet for Boliger og
Infrastruktur, Skattedirektoratet og Deloitte om at besvare de af Nuna Advokater varbejdede
spergeskemaer. Anmodningerne bilagt spergeskemaerne vedlagges som bilag 1-3.

Svarene fra de respektive parter vedlagges som bilag 4-6.

De sdledes modtagne svar gav Nuna Advokater anledning til at stille en rakke supplerende
spergsmal den 20. februar 2008. Spargsmalene vedlagges som bilag 7-9.

Svarene fra de respektive parter pd de supplerende spergsmil vedlegges som henholdsvis bi-
lag 10-12.
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Efter afgivelse af de supplerende svar modiog Nuna Advokater fra Departementet for Infra-
struktur og Milje en berigtigelse til et af svarene pa de supplerende spargsmél. Departemen-
tets berigtigelse vedlegges som bilag 13.

Efter modtageise af de siledes afgivne svar har Nuna Advokater udarbejdet Notat 1 og Notat
I1.

Notat 1 behandler kommissoriets pkt. 1.
Notat 11 behandler kommissoriets pkt. 2 og 3.

Nuna Advokater har antaget 1Q Tax A/S til at bista med den skatteretlige del af undersegel-
sen.

Efter Nuna Advokater havde gennemfart undersagelsen og overbragt Notat I og Notat II til
Landstingets Revisionsudvalg, blev Nuna Advokater kontaktet af Revisionsudvalget, der an-
modede Nuna Advokater om, at underspgelsen blev anonymiseret, séledes at de navne pa an-
satte 1 Grenlands Hjemmestyre og landsstyremedlemmer, som fremgér af bilag 1-13, og som
oprindeligt var gengivet i Notat [ og If — i stedet gengives i anonymiseret form i notaterne. De
i bilagene ved navns nevnelse personer er derfor i Notat [ og II benavnt som “Person x”.

1.4. Uden for undersggelsen

Undersegelsens kommissorium begraenser naturligvis undersegelsens omfang. Det skal 1 den
forbindelse serligt bemeerkes, at der er tre forhold, som notatet af denne grund ikke omhand-
ler, som der imidlertid muligvis vil vaere en forventning om i det mindste bliver naevnt. For
den gode ordens skyld har Nuna Advokater nedenfor angivet de tre punkter, kort beskrevet de
tilknyttede problemstillinger samt angivet nogle fé veesentlige karakteristika.

Statsretlige beprasnsninger:

Ordningen lejer til ¢jer har som tidligere anfort givet anledning til en betydelig politisk debat.
Det mé antages, at denne debat 1 al veaesentlighed udspringer af, at ordningen indebaerer oko-
nomiske fordele for nogle borgere, men ikke for alle. Lovgivning vil 1 de fleste tilfalde have
det karakteristika, at ikke alle borgere bliver berert, det vil sige at ikke alle borgere eksempel-
vis opndr en gkonomisk fordel af en lov. Nar der imidlertid netop om lejer til ejer ordningen
har veeret fremfert politisk kritik, haenger det sammen med, at her overferes meget direkte
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frellesskabets aktiver til enkelte borgere til veerdier der, siledes som ordningen er konstrueret,
helt utvivisomt indebarer mulighed for en berigelse. Der er ingen tvivl om, at der er begreens-
ninger med hensyn til, hvorledes den lovgivende magt kan vaelge at begunstige enkelte borge-
re med frellesskabets aktiver. Undersegelsen omfatter ikke dette forhold, og fastleegger sile-
des ikke greensen for lovgivers muligheder for at berige enkelte borgere, men det mé ordent-
ligvis fremhasves, at selv uden denne graense er segt fastlagt, forekommer lejer til ejer ordnin-
gen ikke som veerende s vidtgdende, at den er 1 strid med statsretlige principper.

Ansvar i medfor af landstineslov nr. 6 al 13, maj 1993;

Notatet tager ikke stilling til, om der matte veere et eller flere af Landsstyrets medlemmer, der
har padraget sig ansvar i medfer af landstingslov nr. 6 af 13. maj 1993 om landstyremedlem-
mers ansvarlighed i forbindelse med den made, lejer til ¢jer ordningen er blevet administreret.
Dette ligger klart udenfor undersegelsens kommissorium, og ville endvidere krasve yderligere
oplysning af sagen. Notatet kan sdledes hverken dirckte eller indirekte tages til indtaegt for
noget standpunkt i forbindelse med dette spergsmal.

De vderligere retlige konsekvenser:

[ tilknytning til spargsmélet, hvorvidt omdannelsen og salg af boliger fra Hjemmestyret har
veeret lovligt gennemfort, opstér yderligere spargsmélet om, hvilke retlige konsekvenser det
métte i for de implicerede kabere af boliger, safremt omdannelsen helt eller delvist ikke har
veeret lovligt gennemfart administrativt. Det er ikke muligt at afgere dette generelt. Ved vur-
deringen af de videre retlige konsekvenser indgdr en raekke elementer, herunder ikke mindst
sporgsmalet om god eller ond tro hos erhververen, som nedvendigvis kraever en helt konkret
stillingtagen i den enkelte sag. De modtagne oplysninger giver ikke mulighed for at foretage
sidanne konkrete vurderinger. Det er endvidere Nuna Advokaters vurdering, at spergsmélet
om de retlige konsekvenser, der i sin yderste konsekvens afgeres ved domstolene, 1 denne ty-
pe af sager vil vaere ganske vanskelige at forudse.

2. De faktiske omstaendigheder

Idet Nuna Advokater siledes, jf. kommissoriet, har lagt de ovenfor naevnte sagsiremstillinger
og redegerelser fra henholdsvis Deloitte, Boligdirektoratet og Skattedirektoratet til grund 1
undersegelsen, henvises der i relation til sagens faktiske omsteendigheder i det hele til de ved-
lagte bilag 1-13.
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Det har séledes ligget uden for Nuna Advokaters undersegelse at efterpreve oplysningerne sa-
ledes modtaget fra henholdsvis Deloitte, Boligdirektoratet og Skattedirektoratet. De oplysnin-
ger, der er modtaget fra de neevnte parter, er derfor lagt ubestridt til grund 1 nwrveerende notat.

3. Det retlige grundlag

3.1, Oversigt
Det retiige grundlag for vurdering af sagen er

o Landstingsforordning nr. 5 af 21, maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets og
kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger som @ndret ved landstingsforordning
nr. 6 af 15, april 2003 (herefter "forordningen om lejer til gjer”)

e Hjemmestyrets bekendtgarelse nr. 25 af 11. september 2002 om hvilke af Hjemmesty-
rets og kommunernes udiejningsboliger, der ikke kan omdannes til ejerboliger (heref-
ter "bekendtgarelsen om lejer til ejer”)

» Hjemmestyrets bekendtgorelse nr. 9 af 12. maj 2003 om teknisk-gkonomisk vurdering
af Hjemmestyret og kommunernes udlejningsboliger (herefter “bekendtgerelsen om
teknisk-skonomisk vurdering™)

e Landstingsiov nr. 5 af 19. maj 1979 om indkomstskat med senere endringer, senest
landstingslov nr. 12 af 2. november 2006 om indkomstskat (herefter “indkomstskatte-

loven™)

e Landstingslov nr. 11 af 2. november 2003 om forvaltning af skatter med andringer
(herefter “skatteforvaltningsloven”™)

e Landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005 om leje af boliger som @ndret ved lands-
tingsforordning nr. 14 af 20. november 2006 (herefter “boligforordningen”)

e Budgetregulativet af 2002 (herefter "budgetregulativet”)

e Landstingslov nr. 8 af 13. juni 1994 om sagsbehandling i den offentlige forvaltning
med @ndringer (herefter “sagsbehandlingsloven™)
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Det bemeerkes, at der er vedtaget en ny forordning om lejer til ejer ordningen; landstingsfor-
ordning nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af Hjemmestyrets og kommunernes ud-
lejningsejendomme som ¢jerlejlighed eller ejerbolig. Forordningen trddte i kraft den 1. januar
2008, og ophazver den hidtidige lovgivning om lejer til ejer ordningen. Henset til, at naerva-
rende undersogelse alene forholder sig til den administration af lejer til ejer ordningen der Aar
fundet sted, sammenholdt med den omstendighed, at Boligdirektoratet har oplyst over for
Nuna Advokater, jf. vedlagte bilag 4, side 1, at der ikke er gennemfert salg 1 henhold til den
nye forordning, forholder nerveerende notat sig alene til den lovgivning om lejer til ejer ord-
ningen, der var gaeldende i tiden for den 1. januar 2008,

Det retlige grundlag for vurdering af sagen er 1 sin helhed medtaget i vedlagte matenialesam-
ling.

3.2. Forordningen om lejer til ejer og bekendtgerclsen om lejer til ejer

Det folger af § 1, stk. 1, i forordningen om lejer til ejer, at "Denne forordning finder anven-
delse pd opdeling og omdannelse af Hiemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme (il
gjerboliger, herunder enfamiliehuse, dobbelthuse og flerfamiliehuse, hvorved forstds etagehu-
se, reekiehuse og kedehuse med mindst 3 sammenbyggede boliger. En ejendom skal opdeles
og omdannes samtidigt. Lejer af et enfamilichus har ikke et krav pd at kobe sit enfamilichus,

men kan sege boligens ejer herom.”

Det folger af bemarkningerne til § 1, stk. 1, at ” Bestemmelsen indebeerer, at alle former for
offentligt ejede ejendomme med udlejningsboliger kan omdannes til ejerboliger, uanset om
der er tale om enfamilichuse, dobbelthuse eller flerfamilichuse, der defineres som mindst 3
sammenhangende enheder. I modscetning til lejere i dobbelthuse og flerfamiliehuse, har leje-
re af enfamilichuse ikke et retskrav pd at kebe deres lejebolig. Lejere af enfamiliehuse kan
alene ansoge om kob af boligen.”

Videre foiger det af forordningens § 1, stk. 3, at "Forordningen finder ikke anvendelse i til-
feelde, hvor en ikke-udlejet udlejningsbolig eller udlejningsejendom udbydes offentligt 1l salg
for hajeste bud.”, og af bemarkningerne til § 1, stk. 3, at ”Bestemmelsen indebeerer, at salg af
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en ubeboet bolig eller en ubeboet ¢jendom ikke er omfattet af forordningen. I disse tilfeelde

reguleres forholdet af markedels betingelser.”

Endelig folger det af forordningens § 1, stk. 4, at "En lejers rettigheder og forpligtelser i med-
Jor af denne forordning opherer samtidig med opharet af lejerens lejemdl.”

Landsstyret kan fastsatte regler om, hvilke udlejningsboliger, der ikke er omfattet af forord-
ningen, if. § 1, stk. 5. Det fremgér af bemarkninger til § 1, stk. 5, at ” Bestemmelsen indebce-
rer, at Landsstyret kan fastseetie regler om, hvilke boliger forordningen ikke finder anvendelse
pd. Her wenkes primeert pd boliger, der af Hjemmestyret eller en kommunalbestyrelse er ore-
meerket, eller er klassificerede som egentlige fjenesteboliger med bopeelspligt. Bestemmelsen
kan ligeledes finde anvendelse pd boliger, der er reserveret til bestemte formdal, har en scerlig
beliggenhed, en saerlig historie, er bevaringsveerdige, eller af andre grunde bor undtages fra

Jorordningen.”

Landsstyret har fastsat sddanne regler i bekendtgorelsen om lejer til ejer.

Det folger biandt andet af henholdsvis bekendtgerelsens § 1, stk. 1, nr. 1 og 3, at klassificere-
de egentlige tjenesteboliger og boliger, der anvendes som Hjemmestyrets chefboliger, ikke er
omfattet af forordningen om lejer ti gjer.

Videre folger det af bekendtgerelsens § 1, stk. 3, at Landsstyret i ganske sarlige tilfzelde kan
give dispensation for boliger som navnt 1 stk. 1, nr. 5 — boliger, der er specielt opfort eller
indrettet til handicappede eller bevazgelsesheemmede — séledes at disse er omfattet af forord-
ningen om lejer til ejer. Herudover giver bekendtgerelsen ikke Landsstyret mulighed for at di-

spensere.

Bekendtgarelsen tradte i kraft den 1. oktober 2002.

I §§ 2-7 i forordningen om lejer til ejer gives der regler for, hvorledes proceduren m.v. er for
afthandelse af lejeboliger under lejer til gjer ordningen.

Initiativet til opdeling og omdannelse af de enkelte udlejningsejendomme til selvstandige
ejerboliger kan enten komme fra kommunalbestyrelsen, jf. forordningens §§ 2-4, eller fra le-
jerne selv, jf. forordningens §§ 5 og 6.
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Uanset hvorfra initiativet kommer, sd skal boligens gjer give oplysning om faigende forhold
m.v.: /) ejendommens alder sami ejendommens/boligens vedligeholdelsesstand,

2) boligens teknisk-akonomiske vurdering, boligens veerdi og den forventede salgspris ved of-
Jfentligt salg,

3) drifis- og vedligeholdelsesplan for den omhandlede ejendom, herunder reinvesteringsbeho-
vel for de kommende 15 ar,

4) oversigt over bygningsdele med mellem 15 og 30 drs restlevetid samt overslag over det
hertil forventede finansieringsbehov,

5) drifisbudget for den boligafdeling, hvori ejendommen er beliggende,

6) regnskab for de seneste 5 dr for den boligafdeling, hvori ejendommen er beliggende, med
tilhorende revisionsprotokollat,

7) eventuelle registrerede heefielser og servituiter pd ejendommen, og

8) ejendommens arealtildeling.

Stk. 2. Boligens ejer ma ikke afgive urigtige eller vildledende oplysninger samt anprisninger
af ejendommen eller de enkelte boliger.

Stk. 3. Ejendommens eller boligens veerdi og forventede salgspris ved offentligt salg skal op-
gares af en ejendomsmeegler og indeholde forudsecetningerne for opgarelse af henholdsvis
veerdien og salgsprisen, jf. § 11. Det hajeste af disse to belpb er udtrykket for markedsvurde-
ring.”, if. forordningens § 7, stk. 1-3.

Efter forordningens § 7, stk. 4, fastseetter Landsstyret regler om, hvordan den teknisk-
akonomiske vurdering skal foretages.

Landsstyret har fastsat sddanne regler i bekendtgerelsen om teknisk-glkonomisk vurdering.

Det folger af bekendtgerelsen, at en bygnings vurderingssum bestemmes som genanskaffel-
sesprisen fratrukket fradrag for vedligeholdelse og afskrivninger.

Om ejendommens cller boligens kabesum fremgér det af forordningens § 8, stk. 2, at "En
ejendoms eller en boligs kebesum omfatter e¢jendommens eller boligens teknisk-ekonomiske
vurdering tillagt samtlige udgifier i forbindelse med kobet, herunder udgifier iil landinspek-
tar, ejendomsmeegler, teknisk og ekonomisk radgivaing, advokat, finansiel rddgiver og stem-

pelafgifier.”

?Landsstyret kan beslutie, at en ejendom kan scelges til en anden og lavere pris end den, der
er fastsat i stk. 2, sdfremt markedsforholdene tilsiger dette”, jf. forordningens § 8, stk. 5.
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Om finansiering fremgér det af forordningens § 8, stk. 1, at "Landsstyret eller kommunalbe-
styrelsen kan, som scelger af en udlejningsbolig, yde 40% af kobesummen i form af et 15 drigt
rente- og afdragsfrit ldn i forbindelse med en lejers kob af sin bolig, jf. § 9, stk. 2. Landsstyret
eller kommunalbestyrelsen kan ikke medvirke til finansiering af den resterende del af kobe-
summen’” og af stk. 4, at ” Ldn kan kun ydes, safremt lejeren selv kan finansiere den resteren-
de del af kebesummen, jf. stk. 1.”

*Landsstyrets eller kommunalbestyrelsens lan sikres ved pant @ boligen og har prioritet efier
lejerens eventuelle ldn til finansiering af den resterende del af kabeswmmen... ", jf. forordnin-
gens § 9, stk. 1. "Ldnet er rente — og afdragsfrit i 15 dr fra datoen for kebsafialens under-
skrift... 7, if. stk. 2. "Medmindre Landsstyret eller kommunalbestyrelsen bestemmer andet,
Jorfalder lanet til betaling ved ejerskifie... ", jf. stk. 3.

Herudover indeholder forordningens § 11 seriige regler om et sékaldt konjunkturpant:  Sé-
fremt en boligs kebesum, jf. § 8, stk. 2, er 5% lavere end boligens markedsvurdering, jf. § 7,
stk 3, skal kober for at modvirke spekulation i forbindelse med videresalg af boligen, give
Landsstyret eller kommunalbestyrelsen et konjunkturpant i boligen svarende il forskellen
mellem kobesummen, jf- § 8, sth. 2 og markedsvurderingen, jf. § 7, sth. 3.

Stk. 2. Pantet har prioritet efier Landsstyrets eller kommunalbestyrelsens lan, jf. § 9, stk. 1.
Stk. 3. Konjunkturpantet, jf- stk. 1, nedskives over 10 dr med 1/10 hvert dr. Nedskriviningen fo-
retages pa dagen for kebsaftalens underskrift.

Stk. 4. Konjumkturpantet forfalder til betaling ved ejerskifte, og ved afstdelse i forbindelse

»

med skiftebehandling, boriset fra ejerskifte ved arv....

Det falger blandt andet af bemerkningerne til § 11, at ” Bestemmelsen skal forebygge speku-
lation pd steder, hvor feks. boligmangel kan medfore en hajere pris i offentligt salg, men hvor
lejeren kan kobe boligen til den lavere teknisk-okonomiske vurdering. Bestemmelsen indebee-
rer, al sdfremt markedsvurderingen er mere end 5% hajere end den teknisk-akonomiske veer-
di, skal keberen give Landsstyret eller en kommunalbestyrelse et konjunkturpant pd forskel-
len.

Sdfremt en boligs markedsveerdi er betydeligt hajere end boligens genopferelsespris, og boli-
gen tilbydes lejerne til denne beiydeligt hojere pris, kan det frygtes, at kun de feerresie lejere
har ekonomi til at kebe deres bolig. Efiersom de fleste lejere har behov for tag over hovedet,
vil en eventuel gevinst, der hidrerer fra konjunkturpantet, forst kunne realiseres ved el
salg....”

Landsstyret kan fastsatte seerlige regler om eftergivelse af konjunkturpantet, jf. forordningens
§ 11, stk. 5.
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Landsstyret har ikke fastsat sadanne regler.

Om baggrunden for og formélet med indfarelsen af lejer til ejer forordningen fremgdr det af
de almindelige bemarkninger til forordningen (de efter Nuna Advokaters vurdering saerlig re-
levante afsnit er fremheevet med fed skrift):

” Forslag til landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes ud-
lejningsboliger sker som et led i de igangveerende bestreebelser pd at oge forsyningen af
privatejede boliger. Forordningsforsiaget fremseettes for at imoadekomme kommunernes on-
ske om salg af deres udlejningsboliger i forbindelse med projektet "Lejer til ejer" samt bor-
gernes onske om at kabe deres nuveerende lejerbolig som ejerbolig.

Forordningsforslaget forudscetter, at interessen for projekt "Lejer til efer" enten skal komme
fra en kommunalbestyrelse, der onsker at scelge sine boliger, eller fra beboerne i de offentligt
ejede udlejningsboliger. Endvidere forudscetter forslaget, at en kommunalbestyrelse kan scel-
ge udlejningsboligerne i en ejendom successivt, dvs. efter salamimetoden, bolig for bolig.
Hvor det pé den anden side er lejerne, der ensker at overtage deres boliger, skal der veere et
Sflertal af lejere i de enkelte ejendomme, der er interesserede i at kabe deres boliger, for at en

ejendom som en helhed kan omdannes.

Det er en ret bekostelig affeere at opdele og omdanne en offentlig udlejningsejendom (il ejer-
boliger, hvorfor initiativet enten skal komme fra kommunalbestyrelsen, der [ forste omgang
afholder omkostninger hertil, eller fra flertallet af lejerne, idet det derved signaleres, at om-

kosiningerne kan deekkes ind ved efierfalgende salg af boligerne.

Flere af forordningsforslaget bestemmelser er scerligt udarbejdet med henblik pd, at en kom-
mune naje bor overveje, hvorvidt den vil lobe den okonomiske risiko og det administrative be-
sveer, der er forbundet med al joretage el punkivist salg af boliger eller foretage salget efier

salamimetoden.

Det er Landsstyrets vurdering, at en kommune almindeligvis ikke ber omdanne en ejendom
medmindre mindst halvdelen af lejerne har vist en tilsireekkellg interesse i at overtage deres
boliger. I modsat fald vil en omdannet ejendom bestd af et mindretal af ejerlejligheder og et
[lertal af offentlige lejerboliger.

En efendom skal overdrages som helhed, sdledes der etableres ejerforening for selve ejen-
dommen og aftaler omkring ejendommens brug og ansvar for felles forsyningsanleg og led-
ninger i terrcen. Det er generelt ikke hensigtsmeessigt med blandede ejerforhold i en efendom,
idet de, der er ejere, og de, der er lejere, kan have sd forskellige skonomiske, drifismeessige

og vedligeholdelsesmeessige interesser | efendommen, at det skaber konflikier.
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Derfor skal boligens hidtidige ejer, enten Hjemmestyret eller en kommunalbestyrelse, fortsat
veere offentlig udlejer i de boliger, der fortsat bebos af lejere, og lejerne skal fortsal betale
husleje efter de regler, der til enhver tid geelder for beregning af huslefe | Hjemmestyrets og

kommunernes udlejningsboliger.

Forinden en ejendom kan kobes af lejerne, skal ejeren, dvs. Hjemmestyret eller en kommunal-
bestyrelse, sorge for, at ejendommen bliver opdelt og opmdll af landinspektor, sdvel de enkel-
te boliger i ejendommen, som ejendommens eveniuelle feellesarealer, sd de enkelte boligers

andel af ejendommens samlede kabesum kan beregnes.

P§ dette tidspunkt cendrer boligerne karakier fra at veere offentligt ejede udlejningsboliger til
at blive offentligt ejede ejerboliger, der indiil forstkommende ledighed fortsat anvendes som
udlejningsbolig, hvorefier de skal scelges i fri handel. Lejere af disse boliger, der ikke straks
seelges, er fortsat omfatiet af Landstingsforordning om leje af boliger.

Endvidere skal der i de enkelte ejendomme eller boligenheder etableres ejerforeninger, og
oprettes vedicegter for ejerforeningen og dens virke, sd vedtwegterne kan registreres pd sdavel
hovedejendommens som de respektive boligers blade i Landsretten. I vedteegterne fastlegges
tillige med hvilken andel, de enkelte ejere skal bidrage indbyrdes til driften m.v. af sivel ho-

vedejendommen som feellesarealerne.

I vedteegterne fustlegges der regler for sdvel den enkelte ejers som ejerforeningens rettighe-
der, forpligtelser samt raderet over boligerne og feellesarealerne, herunder vedraorende ejen-
dommens og boligernes feelles og individuelle installationer, varmeanleg og varmeforsyning,
Jeellesarealer m.v.

Herudover mé ejerne sorge for at udferdige salgsprospekier pd de enkelte boliger bilagt alle
relevante og nedvendige oplysninger om ejendommen, savel af teknisk som af ekonomisk ka-
rakter, sé en lejer fuldt ud kan overskue og vurdere et kob og konsekvenserne heraf.

Forordningsforslaget har veeret sendt (il horing hos A/S Boligselskabet INI, KANUKOKA,
S1K., G.A., Grenlandsbanken A/S, Sparbank Vest, Nuup Kommunia, @konomidirekioralet og
Administrationsdirektoratet. Forslaget er tilrettet under skyldig hensyntagen til de indkomne

horingssvar,

Landstingets Lovtekniske Funktion har gennemgdet neerveerende forovdningsforslag og afgi-
vet el notat herom. De tekniske bemeerkninger fra Landstingets Loviekniske Funktion er ind-

arbejdet i forslaget, mens overvejelser af mere politisk karakter alene er taget til efterretning,

Administrative konsekvenser af forordningsforsiaget
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Forordningsforslaget indebeerer en teknisk- okonomisk gennemgang af samtlige de ejendom-
me og boliger, der er omfattet af en omdannelse. Det kan forventes, at en sag kan vare fra ¥
til 15 dr, afheengig af den arbejdsbyrde, der ligger i scerligt den tekniske undersagelse og be-
skrivelse af de enkelte ejendomme, og de oplysninger der i ovrigt skal indhentes.

1 de tilfeelde, hvor en kommunalbestyrelse scelger offentlige udlejningsboliger, vil ejendommen
og derved de enkelte boliger veere medlem af en feelles ejerforening. Sdfremt salget sker efter
salamimetoden vil de boliger, der forisat bebos af en lejer, tillige drifismeessigt tilhore den
boligafdeling, hvori ejendommen er beliggende. En lejers husleje beregnes og fastsceties ud
fra denne boligafdelings omkosininger il drift og vedligeholdelse. Der er sdledes ikke nod-
vendigvis overensstemmelse mellem den omkostning, ejerne (kommunalbestyrelsen) hay il

ejerforeningen, og den omkostning lejeren beialer over huslejen.

I de tilfeelde, hvor % af lejerne i en ejendom ¢jet af Hiemmestyret onsker at kabe deres lejebo-
liger som ejerboliger, og de resterende ' ensker at forblive som lejer, vil dobbeli-forenings
problemel ligeledes opstd. De resterende lejere bevarer fortsat deres rettigheder, de er fortsat
omfattet af Landstingsforordning om leje af boliger, og Hjemmestyret md anmade A/S Bolig-
selskabet INI om at adminisirere disse lejemdl. Eventuelle ekstraombkostninger ved admini-
stration af blandede ejendomme er lejerne uvedkommende, og skal afholdes af boligernes

ejer.

Hvis en kommunalbestyrelse omdanner en udlejningsejendom til ejerboliger, md det forven-
tes, at ikke alle de nuveerende lejere bliver ejere. Disse lejere bliver sdledes boende med
kommunalbestyrelsen som udlejer. Den offentlige boligafdeling bliver gradvis mindre, efter-
hénden som de enkelte udlejningsboliger bliver ledige og derefter solgt offentlig for hajeste
bud.

Det md dog forventes, at denne overgangsperiode kan vare mange dr, og blive besveerlig sd-
vel administrativt som gkonomisk. Landsstyreomradet for Boliger og Infrastruktur har gene-
relt frarddet brugen af salamimetoden og anbefalet metoden, hvor mindst % af lejerne i en
lonkret ejendom har jorpligtet sig, for omdannelsen kan ske. Nuup Kommunea har imidlertid
veeret steerk fortaler for salamimetoden, ligesom KANUKOKA har tilsluttet sig denne frem-

gangsmdde.

Dkonomiske konsekvenser af forordningsforslaget

Pé baggrund af estimater fra Landssiyreomrddet for Boliger og Infrastruktur og de finansiel-
le institutioner forventes det, at det i de forste 5 dr pd landsplan er muligt at scelge ca. 375
boliger (30.000 m?), omfatiende savel enfamilie og dobbelthuse, reekkehuse samt mindre eta-
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geejendomme. Aktiviteten vil dog veere afheengig af den konkrete interesse, muligheden for

ekstern finansiering og den generelle slkonomiske politik.

Under forudscetning af, at den gennemsnitlige kabspris pr. m? bliver pd ca. 13.000 kr. vil for-
ordningsforslaget kunne medfore en samlet kebspris pd ca. 390 mio. kr. Af dette belob vil
60% eller 234 mio. kr. modtages i form af kebernes her og nu betaling. De resterende 40% el-
ler 156 mio. kr. finansieres af scelgerne i form af stdende ldn, der forst skal afdrages efter 15
dr.

Antaget at den drlige inflationsrate er pd 2% vil det betyde, at de 156 mio. kr., der henstdr
uforrentet i 15 ér, svarer til et her og nu tilskud pd ca. 10,5% af kebsprisen.

Antaget al opferelsesomkostning pr. m? for de 30.000 m? i gennemsnit har veeret 11.500 kr.,
dvs. 345 mio. k., vil ejerne drligt miste 1,5% i kapitalafkast, svarende til ca. 5,2 mio. kr.

Afsluttende bemcerkninger og overvejelser

Landsstyreomrédet for Boliger og Infrastrukiur har hafi mange overvejelser omkring kommu-
nalbestyrelsers mulighed for at seelge deres udlejningsboliger til lejerne efter salamimetoden.
Landsstyreomrddel har fundet, at det ville veere mere betryggende, sdafremt interessen for
overtagelse af boligerne var et resultat af lejernes selvsteendige overvejelser og initialiver.

Afdelingsbestyrelsen i Nuup Kommuneas udlejningsboliger i Fiskerbyen foretog i november
mdned 2001 en undersagelse blandt sine 80 medlemmer om beboernes interesse for at over-
tage deres boliger. Resultatet var, at af 80 adspurgte svarede 34. Heraf var 27 inleresserede
og 7 var ikke interesserede. 46 lejere svarede ikke. Afdelingsbestyrelsen har fortolket under-

sogelsen sdledes, at beboerne ikke var interesserede, ndr flertallet ikke engang har reageret.

Udarbejdelse af forslag til landstingsforordningen har givet anledning til en raekke overve-
Jelser, f.eks. folgende:

Hvem er malgruppen?

Er det alle lejere, eller vil der automatisk ske en social eller akonomisk favorvisering af be-
stemte befolkningsgrupper, dev har hoje indkomster og derved ogsd muligheden for opspa-

ring og investering i fast ejendom?

Hvem vil kebe sin lejlighed?



NUNA

ADVOKATER side 18
NUNA EQOARTUUSSISSUSERISUT

Landsstyreomrddet for Boliger og Infrastruktur har konkret opfordret Nuup Kommunia, til at
lave en undersagelse blandt sine lejere, om lejernes interessere i at kebe deres nuvaerende bo-
lig og pd hvilke vilkdr set i forhold til de enkelte lejeres akonomiske formden. Undersagelsen
er ikke gennemfart.

Hvilke behov skal opfyldes?

Er det lejeres behov for tag over hovedet, eller deres behov for opsparing? Eller er det en

boligejers behov for spekulation eller fremskaffelse af kapital.

Hvorledes skal prisen fastscettes?

Skal en bolig scelges for hvad den er veerd, alisd den teknisk- ekonomiske veerdi, eller for hvad
ejeren kan fd for den, dvs. markedsprisen. Det offentlige skal veere opmeerksom pd, at scelges
boligerne til markedsprisen, som formentlig er noget hajere, end hvad de er veerd, sd har det
offentlige scorel gevinst pd en boligmangel, som det offentlige selv har veret med til at skabe.

Hvad med lejerens boligokonomi?

I betragining af, at 60% aof salgsprisen skal finansieres ved et 15 drigt
bani/kreditforeningsidn, vil en bolig pa ombkring 80 m? il 1 mio. kr. koste ca. 4.200 kr. i net-
toydelse om mdneden det forsie dr. Hertil kommer udgifier til ejerforening og drift pd ansldet
1.100 kr. ménedligt. Altsd i alt ca. 5.300 kr. om mdneden for en 80 m? bolig.

Hvad med boligsikring?

Boligsikring vdes kun til lejere og ikke til ejere. Dvs. at nuveerende lejere, der modtager bo-
ligsikring, vil misie denne, hvis de kober deres bolig. Hvis indkomsten gdr ned, og der ikke er
rdd til terminerne, vil man risikere, at boligen md tvangsscelges, og eferen sidder tilbage uden
bolig og med en udeekket restgeeld.”

3.3. Boligforordningen

Det bemarkes, at den gaeldende boligforordning tridte i kraft den 1. juli 2005, det vil sige pa
et tidspunktet efter indforelsen af lejer til ejer ordningen. Henset til, at det fremgér af de al-
mindelige bemearkninger til den galdende boligforordning, at der med forordningen blandt
andet (alene) var tale om pracisering af de gaeldende regler for anvisning af boliger til ansatte
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med ret til anvist bolig, leegger Nuna Advokater i det feigende til grund, at der 1 den periode,
lejer til ejer ordningen har veeret gaeldende, er blevet administreret efter samme retningslinjer 1
relation til anvisning af boliger til Hjemmestyrets chefer og landsstyremedlemmer,

Det falger af boligforordningens § 5, stk. 3, at Hjemmestyret eller en kommune kan reservere
boliger til bestemte formél, herunder eremarke boliger tii bestemte stillinger. Det fremgir
biandt andet af bemarkningerne tl § 5, stk. 3, at "Hjemmestyret eller en kommune kan reser-
vere en eller flere boliger fra udlejningsboligmassen med henblik pd at anvende disse til scer-
lige formdl, f.eks. oremeerkede boliger og chefboliger”.

Om boliger til Hjemmestyrets landsstyremedlemmer og chefer falger det af forordningens §§
13-16:

"§ 13, Hiemmestyrets boliger, der anvises til ansatte med ret til anvist bolig, er opdelt i 4 ka-
legorier og anvises i folgende reekkefolge.

1) boliger til Landsstyremediemmer og direkiorer for de enkelte Landsstyreomrdder, ji. § 14,

2) boliger til afdelingschefer og tilsvarende [ Hjemmestyrets centraladministration, der aflon-
nes efter lonramme 37 eller hajere, jf. § 13,

3) boliger til kontorchefer i Hiemmesiyrets centraladministration, der aflonnes efier lonram-

me 36 eller hajere, jf- § 16,

4) boliger til evrigt personale i Hiemmestyrets centraladministration, underliggende instituti-
oner og virksomheder samt gvrige institutioner, virksomheder og de Hjemmestyreejede aklie-
selskaber med ret til anvist bolig, jf. § 17.

Stk. 2. Landsstyret kan fastseette regler om anvisning af boliger til de i §§ 16 og 17 neevnte

personer.

§ 14. Til anvisning af boliger til Landsstyremedlemmer og direkiorer for de enkelte Landssiy-
reomrdder reserverer Hiemmestyrel en reekke boliger, der bencevnes henholdsvis Landsstyre-
mediems- og direkterboliger.

Stk 2. Landsstyremedlems- og direktarboliger, jf. stk. 1, skal fortrinsvis bestd af enfamilie- el-
ler dobbelthuse.

Stk, 3. Ved anvisning af boliger iil de i stk. 1 neevnte er der ikke krav om en bestemt hus-
standsstarrelse for de enkelte boliger.

Stk. 4. De i stk 1 ncevnte boliger indplaceres i en selvsteendig boligafdeling, hvortil der kan

ydes drifissioite eller tilskud for ai dekke de med drifien forbundne scerlige omkostninger.

§ 15, Til anvisning af boliger iil afdelingschefer i Hjemmestyrets centraladministration, der
aflonnes efter lonramme 37 eller hojere, kan Hijemmestyret reservere en reekke boliger, der
bencevnes chefboliger.

Stk 2. Chefboliger, jf. stk. 1, skal fortrinsvis bestd af lejligheder i reekie- eller keedehuse sami
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enfamilie- eller dobbelthuse.
Stk. 3. Ved anvisning af chefboliger kan der anvises bolig med to rum mere end antallet af
husstandsmedlemmer opgjort efter § 19.

§ 16. Boliger til kontorchefer i Hjemmestyrets centraladministration, der aflennes efter lon-

ramme 36 eller hajere anvises forud for de i § 17 neevnte.”

Afbemarkningerne til disse bestemmelser fremgar det:

Tl § 13

Bestemmelsen angiver, i hvilken reekkefalge boliger (il ansatte [ Hjemmestyret med ret til an-

vist bolig skal anvises.
Hjemmestyrets personaleboliger er opdelt i 4 kategorier.

Det fremgér af besiemmelsen, at boliger til landsstyremedlemmer, direktorer, afdelingschefer,
kontorchefer og tilsvarende, anvises for boliger til evrige ansatte ved Hjemmestyrei. Det
fremgér endvidere, at denne fortrinsret alene geelder chefer ansatie ved Hjemmesiyrets cen-

traladministration.

Boliger til svrige ansatte omfatter personale ansat savel i Hjemmestyrels centraladministrati-
on som underliggende institutioner og virksomheder samt ovrige institutioner, virksomheder
og de Hjemmestyreejede aktieselskaber. Centraladministrationen omfatter de enkelte direkio-
rater, mens underliggende institutioner og virksomheder samt gvrige institutioner, virksom-
heder og Hjemmestyreejede aktieselskaber feks. er Asiaq, Aja, Rede Kors Bernehjemmet og
A/S Boligselskabet INI

Til § 14

Hjemmestyrel reserverer en pulje af boliger til anvisning til Landsstyremedlemmer og direk-
torer for de enkelte Landsstyreomrdder. Der stilles ikke krav om nogen bestemt husstands-
storrelse for de enkelte boliger, som fortrinsvis skal besta af enfamilie- og dobbelthuse. Boli-
gerne indplaceres i en boligafdeling for sig, det vil sige, at samilige boliger til Landsstyre-
medlemmer og direkiorer indgdr i en frelles boligafdeling, da det ikke findes hensigtsmeessigt
at lade dem indgd i andre boligafdelinger, primcert bestdende af flerfamiliehuse.

Til§ 15
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Hjemmestyret kan reservere en pulje af boliger til afdelingschefer og tilsvarende i centralad-
ministrationen, der aflennes efter lonramme 37 eller hejere, men Hjemmestyret har ingen
pligt hertil. Chefboliger kan bestd af lejligheder 1 reekke- eller kedehuse samt enfamilie- eller
dobbelthuse. Der kan anvises bolig med to rum mere end antallet af husstandsmedlemmer,

som opgeres efier reglerne i § 19.

Til § 16

Bestemmelsen angiver, at kontorchefer i Hiemmestyrets centraladministration, der aflennes
efter lonramme 36 eller hajere anvises boliger forud for avrigt personale | Hjemmestyret,”

Om opsigelse af lejemalet 1 forbindelse med opher af et anszettelsesforhold, fremgér det af
forordningens § 65;

"Lejemdlet pd en personalebolig opharer ved anscettelsesforholdets opher og skal fraflyttes i
forbindelse hermed, Den ansatte har pligt til at skriftligt at opsige boligen. Den ansatte heefier
Jfor lpbende ydelser, der knytter sig til lejemdlet, indtil udlobet af scedvanligt opsigelsesvarsel,
Jf- dog § 70, stk 3.".

Qg af bemarkningerne til § 65:

?Bestemmelsen indeholder en teknisk rettelse, sd det nu med tydelighed fremgar, at et lejemal

pé en personalebolig ophorer ved anscetielsesforholdets ophar.

Bestemmelsen fasisldr, at lejeretten til en personalebolig ophorer ved ansceltelsesforholdets
opher og skal fraflvites i forbindelse hermed.

Den ansatte har pligt 1il at opsige boligen, og den ansatte skal betale de lpbende ydelser, der
knytter sig til lejemdlet, indtil lejemdlet ophover med scedvanligt opsigelsesvarsel, Bestemmel-
sen er meget relevant, da der er adskillige eksempler pd, at en lejer ikke har opsagt sin per-
sonalebolig [ jorbindelse med anscettelsesforholdet ophar, da lejeren har troet, at arbejdsgi-
veren havde pligten til at opsige boligen, da det i sin tid var arbejdsgiveren, der rekvirerede
boligen til den ansatte.

Opharer anscettelsesforholder feks. den 30. juni skal lejeren opsige lejemdlet senest den 31.
maj. Opsiges lejemdlet farst den 30. juni skal lejeren betale husleje m.v. til den 31. juli, men
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den ansalte har ikke ret til at blive boende [ personaleboligen i juli maned. Udlejer skal dog
bestreebe sig pd, at genudleje boligen i juli maned. Hvis det lylkkes eller burde lykkes udlejer
at genudleje boligen i juli, skal udlejers lejeindtcegt ved genudlejning i juli fragd i@ udlejers
krav mod leferen.”

Opsigelse fra lejers side skal ske skriftligt med mindst 1 méneds varsel til udgangen af en ma-
ned, jf. forordningens § 70, stk. 2.

3.3. Budgetregulativet

Det folger af budgetregulativets pkt. 12.5 om afhzendelse af fast ¢jendom tilherende det of-
fentlige, at I de tilfeelde, hvor der ikke er anvendelse for ejendommen indenfor Hiemmestyret,
kan ejendommen udbydes il salg. Ved afheendelse af fast ejendom skal det som hovedregel
sikres, at Hjemmestyret opndr det bedst mulige provenu.” og videre, at [ de tilfeelde, hvor of-
fentligt udbud ellers er foreskrevet, kan brugsretsindehaveren indstille salg af en ejendom til
en konkret keber. Ligeledes kan brugsretsindehaveren indstille salg til en konkret keber, hvis
det skonnes, at offentlige udbud ikke vil indbringe en acceptabel pris for ejendommen. Admi-
nistrationsdirektoratet vil herefier foreleegge sagen for den besluttende myndighed. I disse si-
tuationer skal der fastscettes en skonnet pris, der md antages at ligge sa teet pd den markeds-
meessige veerdi som muligt. I de tilfeelde, hvor en ejendom enskes overdraget vederlagsfrit el-
ler til en reduceret pris, angives drsagen hertil. Ansegninger herom kan kun imgdekommes,

hvis overdragelsen sker til en kommune, Staten eller en almennyttig institution.”

3.4. Sagsbehandlingsloven
Det folger af sagsbehandlingslovens § 1 og 2, at

"§ 1. Loven geelder for alle dele af den offentlige forvaltning under Grenlands hjemmestyre
og kommunerne.

Stk. 2. Landssiyret kan fastscette regler om, at loven helt eller delvist skal geelde for ncermere
angivne selskaber, institutioner m.v., som ikke kan henregnes til den offentlige forvalining.
Det geelder dog kun, hvis udgiflerne ved deres virksomhed overvejende deekkes af Gronlands
hjemmestyre eller en kommune, eller i det omfang de ved eller i henhold til lov har faet tillagt
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befajelse til at treeffe afgorelser pd hjemmestyrets eller en kommunes vegne. Landsstyret kan
herunder justscette regler om opbevaring af dokumenter m.v. og om tavshedspligl.

§ 2. Loven geelder for behandlingen af sager, hvori der er eller vil blive truffet afgerelse af en
forvaltningsmyndighed.

Stk. 2. Bestemmelserne [ kapitel 2 om inhabilitet geelder ogsd for behandlingen af sager om
indgdelse af kontrakisforhold eller lignende privairetiige dispositioner.

Stk. 3. Bestemmelserne i kapitel 8 geelder jor al virksomhed, der udeves indenfor den offentli-
ge forvaltning.

Stk. 4. Landssivret kan fastseeite regler om, at lovens bestemmelser i avrigt helt eller delvis

skal geelde for anden forvaltningsvirksomhed end neevat i stk 1.7

Videre folger det af sagsbehandlingslovens § 3, at

»§ 3. Den, der virker indenfor den offentlige forvalining, er inhabil i forhold til en bestemt
sag, hvis

1) vedkommende selv har en seerlig personlig eller okonomisk interesse i sagens udfald eller
er eller tidligere i samme sag har veeret repreesentant for nogen, der har en sddan interesse,
2) vedkommendes egiefeelle, besleegtede eller besvogrede i op- eller nedstigende linie eller |
sidelinien s& neer som saskendeborn eller andre neertstdende har en scerlig personlig eller
okonomisk interesse i sagens udfald eller er repreesentant for nogen, der har en sédan inte-
resse,

3) vedkommende deltager i ledelsen af eller i evrigt har en neer tilknytning til et selskab, en
Jforening eller en anden privat juridisk person, der har en secerlig interesse | sagens udfald,
4) sagen vedrarer klage over eller udovelse af kontrol- eller tilsynsvirksomhed over for en
anden offentlig myndighed, og vedkommende tidligere hos denne myndighed har medvirket
ved den afgarelse eller ved gennemforelsen af de foranstaltninger, sagen angdr, eller

5) der [ ovrigt foreligger omsteendigheder, som er egnede til at veekle tvivl om vedkommendes
upariiskhed.

Stk. 2. Inhabilitet foreligger dog ikke, hvis der som folge af interessens karakter eller styrke,
sagens karakier eller den pageeldendes funktioner i forbindelse med sagsbehandlingen ikie
kan antages at veere fare for, ai afgerelsen i sagen vil kunne blive pavirket af uvedkommende
hensyn,

Stk. 3. Den, der er inhabil i forhold til en sag, ma ikke treeffe afgerelse, deliage i afgorelsen,
eller i avrigt medvirke ved behandlingen af den pageeldende sag. ™
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4. Vurdering

4,1. Fortolkning af forordningen om lejer til ejer

Nuna Advokater har fundet bestemte punkter relevante ved vurderingen af, om omdannelse
og salg af boliger anvist af Hjemmestyret har veeret lovligt gennemfert. Forinden disse punk-
ter gennemgds et for et, vil Nuna Advokater i det falgende anlaegge en generel fortolkning af
forordningen om lejer til ¢jer med henblik péd fastlaeggelse af forordningens formdl. Fortolk-
ningen vil blandt andet danne grundlag for vurdering af, om den af Departementet for Infra-
struktur og Milie anvendte fortolkning forer til en praksis, der er overensstemmende med for-
ordningens formai — og dermed, om omdannelse og salg af boliger anvist af Hjemmestyret har
vaeret lovligt gennemfart. Der vil i de folgende afsnit blive henvist ti fortolkningen i relevant
omfang.

Det antages i den juridiske praksis og i den juridiske litteratur, at de vigtigste faktorer ved
fastleggelse af indholdet af et givent st regler er reglens ordlyd, forarbejderne, den hidtidige
forstielse i praksis hos forvaltningen og prevelsesmyndighederne, bestrabelserne pa at koor-
dinere reglen med andre dele af regeisystemet, konsekvenserne af fortolkningen samt betragt-
ninger over formdlet med reglen eller det regelset, den indgér 1.

Den rente — og afdragsfrihed finansiering af keb under lejer til ejer ordningen hjemier mulig-
hed for, udger efter Nuna Advokaters vurdering, sammenlignet med en traditionel boligfinan-

siering, en gkonomisk fordel for den nye ¢jer.

Denne opfattelse deles af Departementet for Infrastruktur og Milje, jf. bilag 4, besvarelse af
sporgsmal A-9, B-11 og C-13:

»Hvis det antages, at laniager i dag indscetter 55.000 kr. pd en konto med en arlig forrenining
i 4 %, der tilskrives drligt, vil belobet vokse il 100.000 kr. i lobet af 15 dr. Der kan derfor

argumenteres Jor, at kursen pa Idnet er 35.

Som udgangspunikt vil rente- og afdragsfiihed for et lan i 15 dr derfor veere mere fordelagtigt
for ldntager end ef realkreditiin eller bankldn, der skal forrentes. I bund og grund er det et
sporgsmal om, hvorvidi [dntager har en likviditetsmeessig fordel ved rente- og afdragsfrihe-

den, hvilket ldntager alt andet lige har.
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Ordningen kendes med en variation fra jor eksempel Danmark, hvor lantagere kan opnd sd-
kaldie "pauseldn”, hvor der ikke afdrages pa ldnet, men alene betales vente. Disse ldn kan i

princippet veere op il 100 ar.”

Departementet har videre oplyst, at alle salg efter forordningen er gennemfert med 40% lén,
jf. bilag 4, besvarelse af spergsmal A-10.

Om det sdkaldte konjunkturpant har Departementet oplyst, jf. sagens bilag 4, besvarelse af
sporgsmal A-11, B-13 og C-15:

“Af de gennemforte 85 salg efter Forordningen opgjort pr. januar 2008, er der gennemfart 58
salg med regisireret konjunkturpant. Det vil sige, al markedsvurderingen i 58 tilfeelde ud af

85, har ligget mere end 5 % hojere end den teknisk - ekonomiske vurdering.

*1QV= Teknisk — vkonomisk vurdering
*M. V.= Markedsvurdering
*Konj.pant.= Konjunkiurpant

Kommune B-nr. ToV* M.V, * Kaobesum Konj.pant*
Qagortog 4 808.660,00  1920.000,00 851.015,00 68.983,00
Quagortog 120 a 1625.834,00 770.000,00 661.602,00 108.398,00
Qagortog 121 b 622,614,000 680.000,00 649.271,00 30.729,00
Qagortog 130 525.203,00 1575.000,00 550.499,00 24.501,00
Qagortog 131 521.190,00  1600.000,00 547.265,00 32.735,00
Qagortog 148 «a |639.183,00 1760.000,00 674.971,00 85.029,00
Qagortog 148 b 1706.183,00 1830.000,00 743.764,00 86.236,00
Qagortog 202 622.320,00 |725.000,00 652.693,74 72.304,26
Qagortog 881 947.759,00 11.200.000,00 1989.354,81 210.645,19
Narsag 3/ 236.382,00  |300.000,00 256.077,00 43.923,00
Nuik 40 523.896,00 1773.896,00 555.116,83 218,779,117
Nuuk 202 322.987,00 11.100.000,00 |365.695,74 734.304,206
Nuuk 204 544.816,00 :850.000,00 578.112,98 271.887,02
Nuuk 203 720.780,00  11.400.000,00 768.860,26 631.139,74
Nuuk 210 556.948,00 700.000,00 585.676,91 114.323,09
Nuk 2117 626.540,00 1700.000,00 654.648,00 45.351,83
Nuwl 216 664.743,00  1950.000,00 699.943,51 250.056,49
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Nuile 217 732.536,00 11.500.000,00 |783.647,00 716.353,00
Nutk 219 75118800 1.050.000,00 790.041,17 311.076,83
Nk 221 757.906,00 11.400.000,00 18505.655,10 594.344,90
Nuuik 222 663.049,00 1825.000,00 694.548,07 130.451,93
Nk 249 41277900 |1.175.000,00 456.916,75 718.083,25
Nuwik 271 67852200 {1.500.000,00 1729.952,43 770.047,57
Nk 272 a 64518200 |750.000,00 674.610,51 75.389,49
Nutk 296 616.442,00 |1.900.000,00 1680.319,13 1.219.680,87
Nuuk 318 687.927.00 |710.096,00 638.651,02 71.444,98
Nuutk 371 687.927,00 1837.927,00 719.588,51 118.338,49
Nuuk 424 502.988,00 |1.100.000,00 544.091,18 5.5.908,82
Nk 833 464.912,00 11.150.000,00 1509.328,05 640.671,95
Nuulk 1160 333.928,00 1900.000,00 370.592,67 529407 33
Nuuk 1175 624.798,00 12.000.000,00 1681.663,03 1.318.336,97
Nuuk 1176 653.880,00  1.600.000,00 |708.503,00 8§91.497,00
Nk 1215 535.626,00 1.385.000,00 1586.397,42 798.602,58
Nk 1219 677.496,00 |1.250.0600,00 |727.496,00 478.943,51
Nk 1284 1.003.153,00 2.300.000,00 |1.075.473,74 1.224.526,26
Nuk 1332 475.983.00 |1.300.000,00 1523.273,54 776.726,46
Nuutk 1383 497.663,00 1900.000,00 532.867,00 367.133,00
Nuik 1633 068.387,00 12.150.000,00 |1.036,756,00 1.113.244,00
Ntk 1795 822.174,00 (2.000.000,00 887.189,30 1.112.810,70
Nk 1825 -6-bi1709.177,00 11.200.000,00 (751.414,27 396.079,29
Nk 1908 620.942.00 11.200.000,00 1663.966,30 536.033,70
Nk 1910 733.161,00 |1.375.000,00 |780.388,00 594.612,00
Nuwik 1912 561.787,00 11.250.000,00 1606.825,57 643.174,43
Nuwk 1913 622.880,00 1.300.000,00 668.860,00 631.140,00
Nuik 1914 617.802,00 11.275.000,00 (663.084,25 611.915,76
Nuuk 1915 665.572,00 {1.300.000,00 |711.171,46 588.828,54
Nuik 1916 613.656,00 [1.225.000,00 1657.488,60 567.511,40
Nuk 2137 724.727.00 |1.525.000,00 1776.488,00 748 511,40
Nk 2138 797.223,00 |1.750.000,00 855.028,00 8§94.972,00
Nk 2218 752.380,00 |1.400.000,00 1800.178,39 599.821,61
Nk 2242 1.096.077,00 11.800.000,00 |1.152.703,00 047,297,000
Maniitsog 648 654.226,00 |900.000,00 689.520,32 210.479,68
Maniitsog 717 455.976,00 1625.000,00 484 862,00 140.138,00
Stsimiut 142 526.134,00 700.000,00 555.138,00 144.562,00
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Sisimiut 160 a 483.744,00 1625.000,00 512.382,56 112.617,44
Hulissat 559 22206900 1525.000,00 250.068,38 274.93]1,62
Hulissat 1013 639.102,00 1900.000,00 674.531,22 225.468,78
Hulissat 1090 5909.018,00 |800.000,00 631.831,52 117.754,00

Konjunkturpantet udger efter Nuna Advokaters vurdering, sammenlignet med en traditionel
boligfinansiering, en skonomisk fordel for den nye ejer.

Denne opfattelse deles af Departementet, jf. bilag 4, besvarelse af spergsmédl A-12, B-14 og
C-16:

“Ja, konjukturpantet udger en jordel, idet der er tale om en henstand med betaling, som yder-
mere nedskrives over 10 dr. Alternativet til konjunkturpantet vil veere, at lejeren betaler salgs-
prisen (markedsvurdering tillagt kabsomkostninger).”

Departementet har oplyst, at der ikke er eksempler pd, at konjunkturpantet er blevet kreevet
indbetalt, jf. bilag 4, besvarelse af spergsmat A-15, B-17 og C-19.

Lejer til gjer ordningen giver mulighed for at athande offentlige ejede aktiver til under mar-
kedsveardien. Dette er en fravigelse af den almindelig geeldende hovedregel om, jf. budgetre-
gulativets pkt. 12.5, at ved afhandelse af fast ¢jendom skal det som hovedregel sikres, at
Hjemmestyret opnar det bedst mulige provenu.

Der er fortilfeelde for, at det offentlige har athaendet fast gjendom til under markedsvaerdien,
if. det af Departementet oplyste — sagens bilag 4, besvarelse af spergsmal A-20:

“Ja. Der er fortilfeelde for, at Grenlands Hjemmestyre har afhendet fast ejendom til under
markedsveerdien. I henhold til tekstanmeerkninger pa de arlige finanslove, bemyndiges Lands-
styret til at afgore sager om afheendelse af aktiver, il en veerdi under 5 mio. kr. Denne be-
myndigelse omhandler afgerelser, hvor Landstinget ikke har taget aktiv stilling til sagen, en-
ten i forbindelse med behandling af de driige finanslove, tilleegsbevillinger eller ved vedtagel-
se af forordninger. Eksempelvis giver Landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdan-
nelse af’ Hiemmestyreis og kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger, Landsstyret og
kommunalbestyrelserne bemyndigelse til afheendelse af boliger, uanset veerdi. Dette er ligele-
des geeldende for omdannelse af udiejningsboliger til andelsboliger, jf. Landstingsforordning
nr. 1 af 31. oktober 1991 om andelsboliger.
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Landsstyret har i henhold il Landstingslov nr. § af 29. oktober 1999, udstedt et cirkulcere,
kaldet Budgetregulativ 2002. I Budgetregulativ 2002, afsnit 12, fremgdr retningslinier i for-
bindelse med afhendelse af’ Hiemmestyrets aktiver. Heraf fremgar, at Hiemmestyret kan af-
heende aktiver vederlagsfrit eller til en reduceret pris, safremt overdragelsen sker til en kom-
mune, Staten eller en almennyttig institution. Sdledes overdrages ofte aktivmasser vederlags-

frit

Direktoratet har registeret Hjemmestyrets bygninger i en b-nr. oversigl. Heraf fremgdr, at
2.178 bvgninger er afheendet. Hensel den tid der er til radighed, har Direktoratet ikke mulig-
hed for at oplyse detaljer om samtlige afheendelser, men hovedparten vedrorer overdragelsen
af bygninger til kommunerne i forbindelse med overdragelse af sagsomrdder, eksempelvis fol-
keskoleomradet, og som aportindskud i forbindelse med etablering af de Hjemmestyre ejede
selskaber, eksempelvis Royal Greenland, Tele, KNI selskaberne og A/S Boligselskabet INI.
Endvidere er en del bygninger afheendet i forbindelse med omstruktureringer, eksempelvis
lukning af Sanaartortitsiviit og Amutsiviit. Indeligt afheender Hiemmestyret ogsd bygninger
vederlagsfrit. Senest har Hjemmestyret saledes overdraget bygninger i den nedlagte bygd Al-
huitsoq il Sulisartut Hejskoliat, | forbindelse med et stort leerlingeprojekt indgdet mellem Di-
rektoratet for Kultur, Uddannelse, Forskning og Kirke, Sulisartut Hojskoliat og BAT-kartallet
i Danmark.

Yderligere afheender Hjemmestyret tilbagetagne boligstottehuse. Disse boliger bliver ikke re-
gisteret | Hiemmestyrets b-nr. register over aktiver, ejet af Granlands Hjemmestyre. Omiradet
bliver administreret af A/S Boligselskabet INI pa vegne af Hiemmestyret. Safremt der lokalt er
behov for offentlige udlejningsboliger, kan boligen afhwndes vederlagsfrit til kommunerne, jf.
§ 381 Landstingsforordning nr. 11 af 19. november 2007 om stette til bolighyggeri, feelleshu-

se, byggescet m.v.
Direktoratet er ikke bekendt med de kommunale regler for omrddet, ”

Departementet tager ved besvarelsen af spergsmaélet ikke stilling til, om der efter Departemen-
tets opfattelse kan ske afhandelse af offentligt ejede aktiver til under markedsverdien til pri-

vaie.

Det fremgédr imidlertid klart af budgetregulativets pkt. 12.5., at der kun kan ske vederlagsfit
overdragelse eller overdragelse til en reduceret pris af de af Hiemmestyret ejede faste ¢jen-

domme, hvis overdragelsen sker til en kommune, Staten eller en almennyttig institution.
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Hovedformalet med indferelsen af lejer til ejer ordningen var utvivlisomt at ege forsyningen af
privatejede boliger. Det fremgar direkte af forordningens almindelige bemarkninger.

Samtidig enskede man at modvirke den spekulation, der ville kunne opsta som felge af, at
ordningen giver mulighed for at kebe sin lejebolig til en - alt athaengig af udviklingen pd bo-
ligmarkedet — favorabel pris; den teknisk-gkonomiske vurdering — og med en favorabel finan-
siering; offentlig 40% finansiering der er rente — og afdragsfri og et konjunkturpant — sdfremt
boligens kabesum er 5% lavere end boligens markedsvurdering - der nedskrives til kr. O over
en 10-4rig periode, jf. bemarkningerne til forordningens § 11. For at modvirke denne speku-
lation indferte man blandt andet den seerlige regel om et konjunkturpant.

Man var klar over, at en boligs markedsveerdi typisk viile vaere betydeligt hajere end boligens
genopfoerelsespris og frygtede, at safremt boligen blive tilbudt lejere til denne pris, vilie kun
de feerreste lejere have skonomi tif at kebe deres bolig, jf. bemarkningerne til forordningens §
11.

For at nd mdlet - oiget forsyning af privatejede boliger — indsatte man i forordningen nogle
mekanismer, som man vurderede som egnede til at animere lejere til at blive ¢jere. Disse me-
kanismer var salg til en favorabel pris og muligheden for en favorabel finansiering af kabe-
summen. Med indferelse af disse mekanismer fraveg man hovedreglen om, at atheendelse af
offentligt ¢jede aktiver til private kun kan ske tit markedsveaerdien.

Der er efter Nuna Advokaters vurdering ingen tvivl om, at formalet med indferelsen af ord-
ningen pé ingen made var at dbne en mulighed for skonomisk spekulation, ligesom formélet
heller ikke var at favorisere befolkningsgrupper med heje indkomster — tveertimod — jf. blandt
andet gengivelsen i forordningens almindelige bemeerkninger om de overvejelser man gjorde
sig under "Hvem er mélgruppen” i forbindelse med udarbejdelse af forslaget til forordningen
om lejer til gjer.

Der er efter Nuna Advokaters vurdering ingen tvivl om, at hovedformaélet med indferelsen af
fejer til ejer ordningen var at give lejere, der ellers ikke ville have rédd til at kebe deres lejebo-
lig, mulighed for at blive ejere. Samtidig enskede man at modvirke, at ordningen gav mulig-
hed for gkonomisk berigelse.

4.2. Kun ske salg til personer, der i en periode forud for overdragelsestidspunlktet har
veeret lejer af den pigeeldende bolig
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Henset til, at formélet med ordningen utvivlsomt er, at omdanne lejeboliger tii gjerboliger, mé
det efter Nuna Advokaters vurdering stilies som en ufravigelig betingelse for omdannelse af
boligen, at der kun sker salg tif personer, der i en periode forud for overdragelsestidspunktet
har vaeret lejer af den pdgeeldende bolig. Denne fortolkning stettes i avrigt modsetningsvis af
hestemmelsen i § 1, stk. 4, 1 forordningen om lejer til ejer, hvorefter en lejers rettigheder og
forpligtelser opherer samtidig med ophaeret af lejerens lejemal.

Departementet for Infrastruktur og Milje har oplyst, jf. sagens bilag 4, besvarelse af spergs-
mdl A-1, B-1 og C-1 og sagens bilag 10, besvareise af spergsmél B-1, at Hjemmestyrets salg
efter forordningen, bide for sd vidt angar lejeboliger, bortset fra personaleboliger, personale-
boliger, bortset fra chefboliger og chefboliger, kun har omfattet lejere.

Departementet for Infrastruktur og Milje har videre oplyst, jf. sagens bilag 4, besvarclse af
spergsmal A-3 og spergsmadl C-8 samt jf. sagens bilag 10, besvarelsen af spergsmil B-6, at
der ikke er sket salg af ubeboede lejeboliger under lejer til gjer ordningen.

Det mé pé den baggrund legges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen séle-
des, at der kun er sket salg til personer, der i en periode forud for overdragelsestidspunktet har
vaeret lejer af den pégaeldende bolig.

Det bemearkes, jf. det i notatet under pkt. 2 anferte, at det har ligget uden for Nuna Advoka-
ters undersegelse at efterprave de oplysninger, der blandt andet er modtaget fra Departemen-
tet for Infrastruktur og Mijja.

Nuna Advokater har 1 overensstemmelse hermed lagt det af Departementet oplyste ubestridt
til grund, herunder, at der kun er sket salg under ordningen til personer, der i en periode forud
for overdragelsestidspunktet var lejer af den pdgeeldende bolig, ligesom Nuna Advokater ube-
stridt har lagt tii grund, at de lejere, der har omdannet deres lgjebolig under ordningen, pé
omdannelsestidspunktet bestred en stilling, der gjorde dem — fortsat - anvisningsberettigede til
den pagaldende bolig. Matte en lejer efter ansggning have omdannet sin personalebolig pa et
tidspunkt, hvor pagaldende ikke fengere bestred en stilling, der berettigede til pagaldende
personalebolig, ville dette i givet fald veare 1 strid med bestemmelsen 1 boligforordningens §
65, hvorefter lejeretten til en personalebolig opherer ved ansaticlsesforholdets opher og skal
fraflyttes i forbindelse hermed.

4.3. Krav om opgorelse ved ejendomsmaegler af lejeboligens veerdi og forventede salgs-
pris ved offentligt salg
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Det falger af § 7, stk. 3, 1 forordningen om lgjer til ¢jer, at ejendommens eller boligens vardi
og forventede salgspris ved offentligt salg skal opgeres af en cjendomsmagler og indeholde
forudseetningemne for opgerelse af henholdsvis vardien og salgsprisen.

Departementet for Infrastruktur og Milje har oplyst, jf. sagens bilag 4, besvarelse af spergs-
mél A-4 og spergsméii C- 9 og jf. sagens bilag 10, besvarelse af spergsmél B-7, at " Vurderin-
gen af boligens forventede markedspris foretages af en ejendomsmeegler, jf. forordningens §
7. stk. 3. I forbindelse med vurderingen bliver der ilke foretagel fradrag for den omstendig-

hed, at boligen pa vurderingstidspunktet er beboet af en lejer.”

Det mé pd den baggrund leegges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen sile-
des, at der er sket opgerelse ved ejendomsmaegler af lejeboligens veerdi og forventede salgs-
pris ved offentligt salg.

4.4. Krav om foretagelse af ejendommens eller boligens teknisk-okonomiske vaurdering

Det folger af forordningens § 8, stk. 2, at en e¢jendoms eller en boligs kebesum omfatter ejen-
dommens eller boligens teknisk-gkonomiske vurdering tillagt samtlige udgifter 1 forbindelse
med kabet, herunder udgifter til landinspekter, ejendomsmacgler, teknisk og ekonomisk rad-
givning, advokat, finansiel radgiver og stempelafgifter.

Det foiger af forordningens § 7, stk. 4, at Landsstyret fastsatter regler om, hvordan den tek-
nisk-ekonomiske vurdering skal foretages.

Sédanne regler er fastsat 1 bekendtgerelsen om teknisk-skonomisk vurdering.

Det fremgar af bekendtgerelsen, at en bygnings vurderingssum bestemmes som genanskaffel-
sesprisen, fratrukket fradrag for vedligeholdelse og afskrivninger.

Departementet for Infrastruktur og Milje har oplyst, jf. sagens bilag 4, besvarelse af sporgs-
mal A5, samt jf. sagens bilag 10, besvarelse af spergsmdl B-8, at "Den teknisk-akonomiske
vurdering er foretaget af teknikere hos A/S Boligselskabet INI. Kriterierne for vurderingen
tager udgangspunkt [ bekendtgorelsen, hvis formal er at fremkomme med en vurderingssum,
der fastseetter bygningens teoretiske materialeveerdi ud fra boligens alder og fysiske tilstand.
Den (eoretiske materialeveerdi bestemmes som boligens genanskaffelsespris, fratrukket fra-

drag for manglende vedligeholdelse og afskrivninger af materialerne.
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Det md pé den baggrund legges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen séle-
des, at der 1 overensstemmelse med bekendtgerelsen om teknisk-skonomisk vurdering er fore-
taget opgarelse af ejendommens eller boligens teknisk-egkonomiske vurdering.

4.5. Sket salg af ejendomme til en anden og lavere pris end den teknisk-slonomiske
vurdering tillagt samtlige udgifter i forbindelse med kebet?

Efter forordningens § 8, stk. 5, kan Landsstyret beslutte, at en ¢jendom kan szlges til en an-
den og lavere pris end den, der er fastsat i stk. 2, safremt markedsforholdene tilsiger dette.

Departementet for Infrastruktur og Miljs har oplyst folgende, if. sagens bilag 4, besvarelse af
sporgsmal A-8 for sd vidt angér lejeboliger, bortset fra personaleboliger:

"Bestemmelsen betyder, at safremt markedsvurderingen er lavere end den teknisk — ekonomi-
ske vurdering, fastscettes prisen efier markedsvurderingen tillagt kebsomkostninger. Kriteriet
Jor at kebe boligen til en anden pris end den tekniske — skonomiske veerdi er saledes baseret
pa, hvorvidt markedsvurderingen er lavere end den teknisk — olkonomiske vurdering.

Eksempelvis er den teknisk ~ ekonomiske vurdering af B-195 i Qaanag pd 504.327 kr., mens
salgsprisen (markedsvurdering tillagt kabsomkostninger) er fastsat til 76.098 kr.

Folgende salg (frem (il januar 2008) er sket til markedsvurdering tillagt kebsomkostninger,

der er lavere end den teknisk — akonomiske vurdering:

Kommune B-nr. TOV* MV * Kabesum

Nanortalik 107 446.765,00  |150.00000 166.496,00
Nanortalik 606 236.696,00 |85.000,00 101.634,32
Qagortog 11 695.257,00  1680.000,00 709.397,34
Qagortog 132 544.748,00  525.000,00 549.540,00
Narsag / 301.261,00 180.000,00 96.527,07

Narsag 36 265.377,00 1120.000,00 137.385,09
Narsag 40 393.690,00 1240.000,00 259.959, 14
Narsag 138 698.790,00 1525.000,00 549.540,00
Paamiut 98 526.209,00  1490.000,00 515.321,76
Paamiut 113 631.559,00 1325.000,00 345.250,00
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Paamiut 285 539.838,00  |380.000,00 402.962,21
Paamiul 579 700.883.00 1425.000,00 447.395,00
Nutul 853 532.856,00 475.000,00 498.467,82
Sisimivt 15 494.219,00 |400.000,00 423.391,22
Sisimiut 143 675.081,00 1450.000,00 474.463,74
Sisimiut 166 613.782,00  1450.000,00 474.463,74
Sisimiut 189 476.033,00 1325.000,00 346.782,43
Sisimiut 729  a/b|764.418,00 650.000,00 677.222,00
Stsimiut 744 635.943,00 1550.000,00 576.608,78
Qegertarssuaq|77 631.504,00  160.000,00 76.098,06

Upernavik 193 624.664,00  |450.000,00 474.463,74
Avanersuag 116 841.503,00 175.000,00 9141982

Avanersuag  |172 A 1510.968,00  140.000,00 55.669 05

Avanersuag 195 504.327,00 160.000,00 76.098,00

Ammassalil |7 asbil1.031.630 00 1450.000,00 472.586,00
Ammassalik 25 814.952,00 |512.000,00 534,729,32

side 33

*T@V= Teknisk — akonomisk vurdering
*MV= Markedsvurdering "

For s& vidt angdr chefboliger har Departementet for Infrastruktur og Milje oplyst, jf. sagens
bilag 4, besvarelse af spergsmal C-12, at der ikke er sket salg af chefboliger efter forordnin-
gens § 8, stk. 5.

Det mé pd den baggrund lagges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen séle-
des, at der kun er sket salg efter forordningens § 8, stk. 3, til en anden pris end den, der er
fastsat i stk. 2, i det omfang markedsforholdene har tilsagt det.

4.6. Forbud mod salg af klassificerede egentlige tjenesteboliger

Det fremgér af § 1, stk. 1, nr. 1, i bekendtgerelsen om lejer til gjer, at kiassificerede egentlige
tjenesteboliger ikke er omfattet af forordningen om lejer til gjer.

Departementet for Infrastruktur og Milje har oplyst, jf. bilag 4, besvarelse af spergsmil B-19,
at der ikke er ikke er sket salg af boliger under ordningen, der er anvist som klassificerede fje-
nesteboliger.
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Det mé pa den baggrund legges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen séle-
des, at der ikke er sket salg af klassificerede egentlige tjenesteboliger.

4.7. Lejere af enfamilichuse har ikke et retskrav pa at kebe deres lejebolig

Lejere af enfamiliehuse har ikke et retskrav pd at kebe deres lejebolig, jf. forordningens § 1,
stk. 1, og bemarkningerne hertil. Dette er efter Nuna Advokaters vurdering i overensstem-
melse med hovedformalet med forordningen; at give lejere, der ellers ikke ville have rdd til at
kabe deres lejebolig mulighed for at blive ejere, idet det lagges til grund, at lejere af enfams-
liehuse typisk vil here til den befolkningsgruppe, der har hgje indkomster og dermed har rdd
tit at kebe egen bolig - alt andet lige.

At have et “retskrav” betyder, at man - sdfremt man opfylder de betingelser, der métte vaere
foreskrevet i reglen - da har et retlig krav pé den fordring, der er foreskrevet i regien.

At man ikke har et retskrav betyder omvendt, at man kun kan opné den fordring, der matte
vaere foreskrevet i reglen, sdfremt ansggningen efter et af forvaltningen udevet skan findes at
kunne im@delkommes under behorig hensyntagen til den rette fortolkning af den givne regel.

Der geelder i forvaltningsretten et forbud mod at satte sken under regel. Hans Gammeltoft-
Hansen m.fl. beskriver i deres "Forvaltningsret”, 1994, side 246, forbuddet saledes:

“Interne regler, som (udtemmende) opregner de kriterier, der skal lcegges til grund, kan have
den konsekvens, at lovlige kriterier afskeeres fra at blive taget | betragtning i det enkelie til-
feelde. Anvendelse af sédanne hjemmelavede regler har mange fordele; det er lettere at treeffe
afgorelse pd grundlag af regler end at skenne individuell. Regler imedekommer behovet jfor
Jforudsigelighed og giver dermed borgerne mulighed for at indretie sig, ligesom de mindsker
risikoen for usaglig forskelsbehandling. Begreaensnings — og afskeeringsregler kan imidlertid
kollidere med det underliggende retsgrundlag. Hvis den upreecist beskrevne befajelse md an-
ses for overladt forvaliningen med henblik pd, at der { hvert enkelt tilfeelde skal foretages en
individuel vurdering, kan der foreligge en normkonflikt. Om dette er filfceldet, beror i sidste
ende pd en fortolkning af henholdsvis hjemmelsgrundlaget og den interne regel. Hvis rets-
grundlaget ikle giver holdepunkter for slutninger, ma egentlige afskeeringsregler og regler,
der begreenser skonnet kraftigt, som udgangspunkt anses for uloviige. Om en begreensnings-
regel i avrigt er loviig, beror pd reglens udformning og baggrund, behovet for standardise-
ring af sagsbehandlingen pd det pdgeeldende omrdde”.
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Forordningens § 1, stk. 1, indebarer, at lejere, bortset fra lejere 1 enfamilichuse, har ret til at
omdanne deres lejebolig til en ejerbolig, séfremt de i forordningen om lejer til ejer foreskrev-
ne betingelser er opfyldt.

Lejere i enfamilichuse har ikke ret til at omdanne deres lejebolig til en ¢jerbolig, og kan kun
omdanne, safremt ansggningen under beherig hensyntagen til den rette fortolkning af forord-
ningen, efter et konkret sken findes at kunne imedekommes.

Det fremgér ikke af hverken forordningen eller bemerkningerne til forordningen, hvilke krite-
rier der skal lzgges vaegt pa, nér det skal afgeres, om en ansggning om keb af enfamiliehus,
kan imedekommes. Afgorelsen heraf ma derfor blandt andet bero pé en generel fortolkning af
forordningen.

Departementet for Infrastruktur og Milje har oplyst, at ved afgerelsen af, om en ansegning om
keb af et enfamilichus kan imedekommes, havde Departementet 1 perioden fra 2002 til 2004
den praksis, at alene lejere, der havde beboet deres enfamilichus 1 mindst 5 4r, kunne opna til-
ladelse til keb af deres bolig, og at [ denne periode indgik tilknytningskravet pa 5 dr derfor
som et kriterium. Bortset herfra indgik de scedvanlige kriterier i jbrbiﬁa’e!se med afgarelse om
salg til lejer”, jf. sagens bilag 4, besvarelse af spergsmél A-2 og hvortil bemarkes, at Nuna
Advokater har valgt — henset til Departementets svar pd det supplerende spergsmal A-ia., jf.
sagens bilag 10 - at opfatte Departementets svar pd spergsmal C-6 saledes, at nevnte 5 ars
praksis ogsa blev praktiseret for sa vidt angér chefboliger.

Departementet for Infrastruktur og Milje har supplerende oplyst, jf. sagens bilag 10, besvarel-
sc af spargsmal A-la., at "Med hjemmel | ovenstéende bestemmelse (§ 1, stle 1, 3. pkt. 1 for-
ordningen om lejer til ejer) og for yderligere at sikre mod spekulation, vediog Landsstyret den
29. august 2002 en administrationspraksis for lejere i enfamiliehuse, hvorefier alene lejere,
der har beboet deres enfamiliehus | mindst 5 dr, kan opnd tilladelse til kab. Landsstyret op-
heevede den administrative praksis den 12. marts 2004, Dette skete pd baggrund af de hidtidi-
ge erfaringer. Landsstyret vurderede, at 5 drs begrensningen burde opheeves, idet det var
Landsstyrets vurdering, at konjunkturpantet i sig selv er tilstreekikeligt veern mod spekulation,
Det kan supplerende oplyses, at kommunerne ikke havde et tilsvarende krav om 5 dars bopeel i
kommunale boliger. Det var endvidere Landsstyrets vurdering, at 5 drs reglen begreensede
[lere potentielle lejere i at erhverve deres bolig som ejerbolig. Landsstyrets beslutninger blev
offentliggjort efter de instrukser, der geelder for offentliggerelse af Landsstyrets besiutninger
0g Jremgar dermed blandt andet pd www.nanog.gl. Se
hitp:/www. nanog.gl/Groenlands _Landsstvre/Nyt_fra_Landsstyret/dar 2002/August 2002/29
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_august 02.aspx’ og
hiip:/fwww.nanog.gl/Groenlands _Landsstvre/Nvt fra_Landsstyret/Aar 2004/Marts 2004/12
Marts_2004.aspx.”

Nuna Advokater forstdr Departementets besvarelse saledes, at i perioden fra den 29. august
2002 til den 12 marts 2004 administrerede Departementet siledes, at alene lejere, der havde
beboet deres ejendom 1 mindst 5 ar, kunne opné tilladelse til keb. Nuna Advokater forstér vi-
dere Departementets besvarelse séledes, at dette 5-ars kriterium var det eneste kriterium - ud-
over de almindelige betingelser - Departementet lagde veegt pa i navnte periode, nér det skul-
le afgares, om en lejer i et enfamilichus kunne opnd tiltadelse til at kebe sin bolig, og endelig
séledes, at da neevnte praksis blev ophavet den 12. marts 2004, blev ansegninger fra lejere 1
enfamilichuse behandiet efter samme kriterier som lejere 1 alle andre typer lejeboliger - jf. det
af Departementet anforte ”/ denne periode indgik tilknyiningskravet pa 5 dr derfor som et kri-
terium. Bortset herfra indgik de scedvanlige kriterier i forbindelse med afgerelse om salg til

lejer” — og dermed som om de havde et retskrav pé at kebe deres bolig.

Dette er i strid med forordningens § 1, stk. 1, der udtrykkeligt foreskriver, at lejere af enfami-
lichuse ikke har retskrav pd at kebe deres bolig.

Det er videre i strid med det forvaltiningsretlige forbud mod at sette sken under regel, idet
Hiemmestyret ved alene at fegge vaegt pé dette 5-drs kriterium derved indferte en administra-
tiv afskeeringsregel, der begreensede skennet sd kraftigt med den konsekvens, at forordningens
fovlige kriterier blev afskaret fra at blive taget 1 betragtning i det enkelte tilfaelde.

Det er Nuna Advokaters vurdering, at enhver ansggning om keb af et enfamilichus skulle ha-
ve vaeret afgjort efter en konkret vurdering, ved hvilken der skulle have varet lagt beherigt
veegt pd formaélet med ordningen, herunder navnlig kritertet om at modvirke ekonomisk beri-
gelse. Helt konkret burde Hjemmestyret ved enhver ansegning have forhoeldt sig tif, om mar-
kedsveerdien 18 langt over den teknisk-skonomiske vurdering og 1 bekreftende fald have til-
lagt dette forhoid betydning, jf. budgetregulativets pkt. 12.5. om, at ved athandelse af fast
ejendom skal det som hovedregel sikres, at Hjemmestyrets opnar det bedst mulige provenu.

Det fremgir af sagens bilag 13, besvareise af spergsmal C-21a., ati de 11 tilfelde, hvor der er
sket athandelse af enfamiliehuse, var der i hvert fald 1 5 tilfzlde tale om, at markedsverdien
14 endog meget langt over den teknisk-gkonomiske vurdering,.

Det er derfor Nuna Advokaters vurdering, at Hjemmestyret ikke har administreret ordningen
lovligt, for det farste ved i perioden fra den 1. juli 2002 tii 29. august 2002 og i perioden fra



ADVOKATER side 37
Nuna EQQAR’I'UUSSISSUSERISU'l"

den 12. marts 2004 tit januar 2008 at behandle ansegninger om keb af enfamilichuse efter
samme kriterier som ansggninger fra lejere 1 alle andre typer legjeboliger — som om de havde et
retskrav pé et kebe deres bolig — hvilket er i strid med forordningens § 1, stk. 1, hvoraf ud-
trykketigt fremgdr, at lejere i enfamiliehuse ikke har et retskrav p at kebe deres bolig, og for
det andet ved i perioden fra den 29. august 2002 og til den 12. marts 2004 alene at have lagt
vaegt pd, om ansegeren havde veeret lejer af boligen i mere end 5 ar, idet Hjemmestyret derved
ikke inddrog andre kriterier ved sagens afgerelse, herunder kriteriet om, at athendelse af of-
fentligt ejede aktiver til private skal ske (il markedsvardien samt kriteriet om at modvirke

skonomisk berigelse.

4.8. Forbud mod salg af boliger der anvendes som chefboliger

Boliger, der anvendes som chefboliger, er ikke omfattet af lejer til ¢jer forordningen, jf. § 1,
stk. 1, nr. 3, 1 bekendtgarelsen om lejer til gjer.

Henset til, at bekendtgerelsen om lejer til ejer kun giver Landsstyret mulighed for at give di-
spensation for boliger som navnt i § 1, stk. 1, nr. 5 - boliger, der er specielt opfart eller ind-
rettet til handicappede eller beveaegelseshemmede — er det Nuna Advokaters vurdering, at
Landsstyret ikke 1 medfor af bekendtgerelsen har mulighed for at dispensere for boliger, der
anvendes som chefboliger.

Boliger, der anvendes som chefboliger, kan med andre ord ikke omdannes 11l ejerboliger un-
der lejer til ejer ordningen.

Det er Nuna Advokaters klare vurdering, at en bolig der er rekvireret som og anvendes som
en chefbolig, er en bolig der "anvendes som chefbolig” i bekendtgerelsens forstand sé ixenge
boligen er beboet af en lejer, der har faet anvist boligen som chefbolig.

Departementet har oplyst, at der er sket salg af boliger, der er anvist som chefboliger. Depar-
tementet har oplyst, at disse boliger efter en konkret ansegning er afklassificeret og athaendet
efter forordningen om lejer tif ejer, jf. bilag 4, besvarelse af spergsmdi C-2:

" henhold til § 5, stk 3 i Landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005 om leje af boliger (Le-
Jjeforordningen), kan Landsstyret eller kommunerne reservere boliger il bestemte formdl, her-

under gremcerke boliger til bestemie stillinger.
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Tidligere fik alle kontorchefer og afdelingschefer | centraladministrationen samt institutions-
ledere og ledere i de nettostyrede virksomheder stillet en chefbolig til radighed i forbindelse
med anscettelsen. Hjemmestyret afsatte ikke tilstreekkelig med renoveringsmidler til radighed
til denne boligpulje og vedligeholdelsesniveauet kunne ikiie leve op til begrebet "chefbolig”,
idet mange boliger var i rigtig darlig vedligeholdelsesstand.

Af lejeforordningen fremgdr nu, at der er en scerlig pulje boliger til Landsstyremedlemmer og

direkterer [ centraladministration.

Desuden anvises afdelingschefer i centraladministrationen en bolig i den almindelige bolig-
masse, hvorfor Hiemmestyrets chefboligpulje gennem de seneste dr er reduceret til ca. 25 bo-

liger.

I gennem de sidste dr, er der derfor sket en scerlig vurdering af ledige enfamilichuse og reek-
kehuse § Nuule. Nar en enfamiliebolig eller et reekkehus bliver meldt ledig, besigtiges boligen.

Sdfremt boligen er attraktiv og vedligeholdelsesniveauet er tilstreekkeligt, reserveres boligen

<

som chefbolig.

Nar der indkommer en ansegning om keb af bolig fra en lejer | en bolig, der er anvist som
chefbolig, besigtiges boligen ligeledes. Hvis boligen vurderes som vel vedligeholdt, gives der
afslag pd ansegningen. Hvis boligens vedligeholdelsesniveau er for lavt og der ikke er afsat
tilstreekkelige renoveringsmidler til istandscettelse, udiages boligen af chefboligpuljen og kan

seelges efter lejer til ejer ordningen.

Chefboligpulien evalueres lobende. Chefboligernes stand evalueres sammen med Hjemmesty-
rets behov for chefboliger. Iscer da lejeforordningen blev cendret, sa nogle chefer mistede ad-
gang til chefboligpuljen, reducerede man chefboligpuljen. Beslutningen om, hvilke boliger
der indgdr i chefboligpuljen treeffes af administrationen efter fast praksis, der er viderefort ef-

ter Hiemmestyrets overtagelse af boligomrddet.

Endvidere har Landsstyret beslutiet, at det skal tilsikres, at der altid skal veere chefboligpulje

nok til de ansatite.”

Til Nuna Advokaters spergsmél om, efter hvilke regler og efter hvilke kriterier Departementet
treeffer afgorelse om, hvorvidt en given bolig anvendes som chefbolig, har Departementet sva-
ret, jf. sagens bilag 4, besvarelse af spargsmal C-3:
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"Hvorvidt boligen anvendes som chefbolig, afeeres af anvisningen, det vil sige det afhenger
af, hvorvidt boligen er relvireret og anvist som chefbolig. Der kan sdledes veere 2 fysisk ens
boliger, hvor den ene bolig er anvist som almindelige lejebolig og hvor den anden bolig er
anvist som chefbolig.”

Om begrebet chefbolig har Departementet oplyst felgende, jf. bilag 4, besvarelse af spergsmal
C-4:

"Begrebet "chefbolig” i bekendigarelsen omfatier boliger anvist som boliger til Landsstyre-
medlemmer, Direktorer samt afdelingschefer i centraladministrationen. I Landstingsforord-
ning nr. 2 af 12. maj 2005 om leje af boliger (Lejeforordningen) blev behovet for antallet af
chefboliger i form af enfamilichuse mindsket betydeligt, idet det fremover kun var Landssty-
remediemmer og direktorer [ ceniraladministrationen, der havde krav pa at fa anvist en en-
Jamiliebolig som chefbolig. Afdelingscheferne kunne frem til udgangen af 2006 blive anvist
lejligheder i reekke- eller keedehuse samt enfamilie- eller dobbelthuse (se §§ 14 og 151 Leje-
forordningen). 1 2006 blev Lejeforordningen cendret, sdledes at en afdelingschef nu far anvist
personaleboliger i den almindelige boligmasse, dog med 2 rum mere end husstandens sterrel-
se. Dette er sket ud fra Landsstyrels og Landstingets enske om at animere til en storve grad af

privat boligforsyning.”

Til spergsmalet, om de boliger, der er og har veaeret klassificeret som chefboliger siden den 1.
juli 2002, hvor forordningen tridte 1 kraft, er enfamilichuse, har Departementet oplyst, jf. bi-
lag 4, besvarelse af spergsmdl C-7:

"Der har i perioden veeret sremeerket bdde enfamilichuse, reekkehuse og lejfligheder. Antallet
af oremcerkede boliger er dvnamisk og afheenger af behovet. Saledes var der eksempelvis i
2000 eremeerket 104 boliger som chefboliger, heraf 37, som var eremeerket til chefbolig ved
ledighed.

I 2003 er listen over sremeerkede chefboliger reduceret (il 39 boliger.”

Endelig har Departementet til spergsmalet om, efter hvilke regler og efter hvilke kriterier De-
partementet har truffet afgerelse om, hvem af Gronlands Hjemmestyres ansatte der har ret til
en chefbolig, oplyst, jf. sagens bilag 4, besvarelse af spergsmél C-5:

"Anvisningsreglerne for personaleboliger, herunder chefboliger, fremgdr af Lejeforordnin-
gen (§§ 13 1il 17). Direktoratet for Boliger og Infrastrukiwr treeffer dermed ikke afgorelse om,

hvem der er bereitiget til en chefbolig.”



ADVOKATER side 40
NuNA EQOQARTUUSSISSUSERISUT

Til det supplerede sporgsmal, j£ sagens bilag 7, speargsmdl C-2a.:

"2 a. (Supplerende spargsmdl til spargsmal 2). Direktoratet for Boliger og Infrastruktur har
oplyst, at "Ndr der indkommer en ansogning om keb af bolig fra en lejer i en bolig, der er
anvist som chefbolig, besigtiges boligen ligeledes. Hvis boligen vurderes som vel vedlige-
holdt, gives der afslag pa ansegningen. Hvis boligens vedligeholdelsesniveau er for lavi og
der ikke er afsat tilsireekielige renoveringsmidler til istandscettelse, udtages boligen af chef-
boligpulien og kan scelges efier lejer til ejer ordningen.” Efter hvilke regler og efier hvilke
kriterier udiages sddanne boliger af chefboligpuljen? Safremt sddanne boliger sdledes er ud-
taget af chefboligpuljen, er det da Direktoratets vurdering, at boligen ikke lcengere er omfat-
tet af bestemmelsen i § 1, stk. 1, nr. 3, i Hjemmestyrets bekendtgorelse nr. 25 af 11. september
2002 om hvilke af Hjemmestyrels og kommunernes udlejningsboliger, der ikke kan omdannes
til ejerboliger? Besvarelsen bedes begrundet. Nar sadanne boliger sdledes er udtaget af chef-
boligpuljen, hvilken status har boligen da efter geeldende boliglovgivning? Besvarelsen bedes
begrundet. Er der efier den af Direkioratet skitserede fremgangsmdde sket udtagelse af boli-
ger fra chefboligpulien og herefter sket sale af boligen pd anden vis end under lejer til ejer
ordningen? — eller er den af Direkioraiet skitserede fremgangsmdde kun blevet fulgt efter for-
udgdende ansegning fra lejeren om at kebe sin bolig under lejer til ¢jer ordningen? Besvarel-
sen bedes i bekreefiende fald angive, pa hvilken baggrund der kun er sket besigtigelse af po-
tentiell renoveringsmodne chefboliger, ndr Direktoraiet har modtaget en ansogning fra leje-
ren om at kebe den pageeldende bolig under lejer til efer ordningen. Lfter hvilke kriterier af-
gor Direktoratel, om en bolig anvendes som Hjemmestyrets chefbolig i Hjemmestyrets be-
kendigarelse nr. 25 af 11. september 2002's forstand? Besvarelsen bedes begrundet.”

har Departementet svaret saledes, jf. sagens bilag 10:

"Omrddet er ikke reguleret ved formelle regler, men adminisireres efier en darelang tradition,
der blev overtaget i forbindelse med overdragelse af boligomrddet fra Staten i 1987, Herefter
har omrddet veeret reguleret ved instrukser fra Landsstyreformandens Departementschef (tid-

ligere Administrerende Direktar) om konkrete anvisninger, reservation af boliger mv.

I forbindelse med Landsstyrets opheaevelse af reglen om § ars tilknytningskrav til boligen i for-
bindelse med keb i 2004, instruerede Landsstyret administrationen om at ™ det tilsikres, at
der altid skal veere chefboligpulje nok til de ansatte”.

Departementet regulerer puljen lobende. I nogle tilfeelde er boligen beboet af almindelige le-
Jere, men er aremeerket til at kunne anvendes som chefbolig ved ledighed. Boligen er dermed
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ikke chefbolig, mens den er beboet af almindelige lejere, som derfor vil kunne ansoge om at

erhverve boligen.

[ modscetning hertil kan ses en chefbolig, som aferemcerkes. Boligens status som chefbolig
ophorer samtidig med beslutningen og boligen vil derfor ikke lengere veere omfattet af

Hiemmestyrets bekenditgorelse nr. 25 af 11, september 2002,

Dette geelder uanset om boligen er beboet af almindelige lejere eller en lejer, der har fiet bo-

ligen anvist som chefbolig.

Ved anforeisen af “boliglovgivning” har Departementet lagt til grund, at der menes Lands-
tingsforordning om leje af boliger. Den veesentligste cendring er, at boligen er omfattet af en

anden kategori jf. §§ 13, 14 og 15 i forordningen.

Som tidligere anfort, kan Departementet ikke udeluike, at der sket offentligt salg af ledige bo-

liger, der tidligere har veeret reserveret som chefboliger.

Departementet kan bekreefte, at samtlige afheendelser efier lejer til ejerordningen er sket efier
Jorudgdende ansagning fra lejeren. Departementet kan ligeledes bekreefie, at chefboligpuljen
har en dynamisk sterrelse og Departementet egenheendigt eller efier anvisning fra Landssty-
reformandens Departementschef (tidligere Administrerende Direktor), labende justerer puljen
ved udtagelse henholdsvis indseettelse af boliger, uden at spargsmdlet forelwgges for den nu-
veerende lejer. Departementel har sdledes bdde i boligernes tomsgangsperiode besigtiget bo-

ligerne ligesom boliger besigtiges pd foranledning af lejeren.

Kriterierne for at veere chefbolig, er dynamiske. For eksempel kunne en kontorchef for fd dr
tilbage tildeles et attraktive beliggende hus § modscetning 6l i dag, hvor kontorchefer tildeles
en lejlighed i flerfamilichuse. Tidligere kunne kontorchefer ligeledes anvises en bolig med 2
rum mere, end antallet af husstandens storvelse. Dette er ikke tilfeeldet i dag, hvor kontorche-
Jfer anvises en bolig med 1 rum mere, end antallet af husstandens sterrelse. Tilsvarende ind-
skreenkninger er sket for afdelingschefer samt samtlige chefer uden for centraladministratio-

nen.

Eftersom behovet Jor chefboliger er indskreenket, er kravene til boligens stand, storrvelse og
udstyr steget. Chefboligpuljen bestar nu af ca. 25 boliger, der anvises til Landsstyremedlem-

mer, departementschefer og direkiorer i centraladministrationen.
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Denne udvikling efierlod Departementet i den situation, at behovet for chefboliger er reduce-

ret veesentligt pd ganske fdr dr og dermed er puljens storrelse faldet fra 104 til ca. 25 boliger.

Departementet star over for den opgave at mange af disse boliger skal renoveres eller der
skal foretages omfatiende reinvesteringer, hvis boligen skal bibeholde deres status som chef-
boliger. Dette er en af baggrundene for at cendre boligernes status og derved ogsd en priori-

tering af renoveringsmidler.”

Det er Nuna Advokaters vurdering, at der i strid med § 1, stk. [, nr. 3, 1 bekendtgarelsen om
fejer til ejer er sket salg af boliger, der anvendes som chefboliger.

Der er selvfolgelig ikke — blot der til enhver tid er en tilstrackkelig boligpulje til de landssty-
remedlemmer og de af Hjemmestyrets chefer, der har 1 medfor af boligforordningens §§ 13-
16 har ret til at f& anvist en personalebolig 1 form af et enfamilichus - noget forkert i, at der
sker afklassificering af boliger, der anvendes som chefboliger, Men 1 det omfang boligen er
rekvireret og anvist som chefbolig pé det tidspunkt, hvor lejeren indgiver ansggning om keb
af boligen, da anvendes boligen som en chefbolig i bekendtgerelsens forstand, og der kan fol-
gelig ikke ske afhendelse af boligen under lgjer til ¢jer ordningen.

Nér en chefbolig bliver meldt ledig — det vil sige nér lejeren ikke lengere bebor ejendommen
— ber der foretages en besigtigelse af ejendommen. Hvis gjendommen er attraktiv og vedlige-
holdelsesniveauet er tilstraskkeligt, ber boligen — fortsat — reserveres som chetbolig. Dette er i
overensstemmelse med det overordnede formél med at sikre, at der til enhver tid er en chefbo-
ligpulje. Hvis boligens vedligeholdelsesniveau er for lavt, og der ikke er afsat tilstrakkelige
renoveringsmidler til istandseettelse, ber Hjemmestyret overveje — igen under forudsatning af,
at chetboligpuljen til enhver tid er tilstrackkelig — om boligen skal athandes. Denne athendel-
se skal foregd sdledes, at Hjemmestyret sikres det hajest mulige provenu ved afhaendelsen, jf.
budgetregulativets pkt. 12.5. Det hgjest mulige provenu sikres ikke ved athendelse af boligen
under lejer til ¢jer ordningen. Boligens pris/kebesun ved afheendelse af boligen under lejer til
¢jer ordningen er jo boligens teknisk-ekonomiske vurdering tillagt samtlige udgifter i forbin-
delse med kobet — det vil sige hvad boligen som sadan er vard i1 bygningsmaterialer m.v. —
men jo ikke hvad boligen reelt kan salges til — det vil sige markedsvurderingen.

Idet det forudseettes, at et landsstyremedlem eller en chef ansat 1 Hjemmestyret for sa vidt ik-
ke har ret til at & anvist én bestemt bolig — men "blot” en chefbolig — burde ovenstaende
fremgangsmade tillige have vaeret fulgt, da de enkelte ansegninger fra lejerne 1 chefboligerne
indgik til Hjemmestyret, og saledes, at hvis den enkelte boligs vedligeholdelsesniveau var
lavt, og der ikke var afsat tilstreekkelige renoveringsmidler ti istandsaettelse, da fik den pa-
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gazldende chef anvist en anden personalebolig - og den renoveringsmodne bolig kunne da af-
haendes 1 fri handel.

Efter konkret ansggning fra lejere, der har faet anvist deres bolig som chefbolig, er 11 boliger
efter det af Departementet oplyste afklassificeret som chefbolig og afhandet efter forordnin-
gen om lejer tif ejer, jf. bilag 7, besvarelse af spargsmél C-21 og bilag 13, berigtigelse til sva-
ret pd spergsmal C-21a.:

Kommune|B-nr.|Ansogere Indflyttet Overdraget
Nk 211 |Person C 22,1201 01.01.05
Nk 219 |Person D og DD 01.01.03 01.05.06
Nuule 249 \Person E og EE 01.01.06 01.03.00
Ntk 271 |Person B og BB 15.06.05 01.06.06
Nuuk 296 |Person I 09.09.88 01.05.06
Ntk 1175 \Person G og GG (11.05.04 01.11.06
Nk 1284 \Person H og HH 01.10.02 01.12.04
Nk 1383 |Person [ og Il 13.01.93 01.02.04
Nuuk 1633 |Person J og JJ 19.08.98 01.03.04
Nk 1795 \Person K (1.10.05 (11.12.06
Nuk 1915 \Person A og AA 01.05.04 (11.11.04

Alle 11 ovenncevnite boliger er enfamilieboliger.”

Hvis man sammenholder denne oversigt med oversigten over samtlige afhandede boliger un-
der lejer til gjer ordningen, jf. bilaget medtaget under bilag 4, var der for disse boliger tale om
folgende teknisk-gkonomiske vurdering, markedsvurdering henholdsvis konjunkturpant;

Nuuk 211 T@V: 0626.540,00 - MV: 700.000,00 KP:  45.351,83
Nuuk 219 T@V:751.188,00 - MV: 1.050.000,00 KP: 311.076,83
Nuuk 249 [TOV:412.779,00 - MV: 1.175.000,00 KP: 718.083,25
Nuuk 271 [T@OV: 678.522,00 - MV: 1.500.000,00 KP: 770.047,57
Nuuk 296 [T@V: 616.442,00 - MV: 1.900.000,00 KP: 1.219.680,87
Nuuk 1175 [T@V: 624.798,00 -~ MV: 2.000.000,00 KP: 1.318.336,97
Nuuk 1284 [TAV; 1.003.153,00 - MV: 2.300.000,00 KP: 1.224.526,26
Nuuk 1383 [T@V: 497.663,00 = MV, 900.000,00 KP: 367.133,00
Nuuk 1633 [T@V: 968.587,00 ~ MV: 2.150.000,00 KP:1.113.244,00
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Nuuk [1795 [T@V: 822.174,00 - MV: 2.000.000,00 KP: 1.112.810,70
Nuuk [1915 [TOV: 665.572,00 - MV: 1.300.000,00 KP: 588.828,54

15 tlfelde af disse athendelser var der siledes tale om, at der er blevet udstedt et konjunk-
turpant pd mere end en million kroner, Til sammenligning kan det konstateres, jf. igen bilaget
under bilag 4, at der kun er bievet registreret konjunkturpant pd mere end million kroner ved
overdragelse af chefboliger. Under ingen af de andre “almindelige” omdannelser er der blevet
registreret sa store konjunkturpant. Var disse boliger blevet solgt til markedsveerdien i almin-
delig fii handel — i overensstemmelse med budgetregulativets pkt. 12.5 - kunne de utvivlsomt
have indbragt en ikke ubetydelig sum penge til de offentlige kasser.

Det mé lagges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen séledes, at der er sket
afklassificering af de 1 sagen omhandlede 11 chetfboliger med henblik pd salg under lejer til
gjer ordningen.

En sddan afklassitficering — der sker alene med henblik pd gennemferelse af salg cfter lejer til
gjer ordningen - kraever efter Nuna Advokaters vurdering klar lovhjemmel, seerligt ndr henses
til, at forordningen udtrykkeligt anferer, at lejere af enfamilichuse ikke har retskrav pé at kebe
deres bolig under lejer til ejer ordningen, idet bemarkes, at alle de 11 boliger var enfamilie-
huse.

Den almindelige forvaltningsretlige regel (f. for eksempel Hans Gammeltoft-Hansen, “For-
valtningsret”, 1994, side 230) om, at befojelser md formodes at vare tillagt myndighederne
for at varetage offentlige formal og ikke til fordel for de ansattes eller andre personers private
interesser forer videre til et skarpet hjemmelskrav. Ved de konkrete omdannelser var der net-

op tale om, at Hjemmestyret tilgodesd ansatte og andre private personers interesser.

Der er ikke hiemmel 1 forordningen om lejer til ejer eller 1 den evrige lovgivning til, at der
kan ske afklassificering af en chefbolig, der pa ansegningstidspunktet bliver anvendt som en
chefbolig, med det formal, at omdanne boligen under lejer til ejer ordningen. Det ma videre
legges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen saledes, at der er sket salg af
boliger, der p& ansogningstidspunktet blev anvendt som chefboliger, hvilket er 1 strid med § 1,
stk. I, nr. 3, 1 bekendtgerelsen om lejer til gjer, hvoraf det udtrykkeligt fremgér, at boliger, der
anvendes som chefboliger, ikke kan omdannes under lejer til gjer ordningen, idet det er Nuna
Advokaters klare vurdering, at en bolig der er rekvireret som og anvendes som en chetbolig,
er en bolig der "anvendes som chefbolig” i bekendtgerelsens forstand sé laenge boligen er be-
boet af en icjer, der har faet anvist boligen som chefbolig.
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4.9. Der ma ikke foreligge speciel inhabilitet

Det folger af sagsbehandlingslovens § 3, stk, 1, nr, 1 og 2, at den, der virker indenfor den of-
fentlige forvaltning, er inhabil i forhold tif en bestemt sag, hvis vedkommende selv har en
seerlig personlig eller ekonomisk interesse 1 sagens udfald eller hvis vedkommendes agtefal-
le, besleegtede eller besvogrede i op —eller nedstigende linie eller 1 sidelinien 4 ner som sg-
skendebgrn eller andre nartstadende har en sarlig personlig eller skonomisk interesse i sagens
udfald, og af stk. 3, at den der er inhabil 1 forhold til en sag, ikke ma treeffe afgerelse, deltage i
afgorelsen, eller 1 gvrigt medvirke ved behandlingen af den pdgacldende sag.

Safremt en ansat i Hjemmestyret har truffet afgorelse i en sag — eller har deltaget 1 afgerclsen
eller 1 ovrigt har medvirket ved behandlingen af den pagaldende sag — vil pdgaldende efter
Nuna Advokaters vurdering utvivisomt veere inhabil efter bestemmelsen i sagsbehandlingslo-
vens § 3, stk. 1, nr. I, idet bemarkes, at det er fast antaget 1 den forvaltningsretlige praksis og
litteratur, at retsvirkningen af inhabilitet som altovervejende hovedregel er afgerelsens ugyl-
dighed, jf. sédledes for cksempel Hans Gammeltoft-Hansen m.fl. i “Forvaltningsret”, 1994,
side 193:

“Dersom det md antages, at inhabiliteten har haft indflydelse pd sagens konkrete udfald, ma
afsarelsen anses for ugyldig. Men ugyldighedsvirkningen gdr videre end dette. For at under-
strege siyrken af inhabilitetsreglernes karakter af abstrakte retsgarantier ma ugyldighed som
udgangspunkt ogsd statueres i tilfeelde, hvor habiliteten kun ud fra en mere abstrakt eller ge-
nerel bedommelse kan siges at have veeret veesentlig, I disse tilfeelde — hvor sagens udfald md
antages al veere blevet det samme uanset inhabiliteten, og hvor en fornyet afgorelse altsa ma
Jorventes at blive af samme indhold — kunne praktiske grunde tale imod at statuere ugyldig-
hed. Nar ugyldigheden alligevel bor fastholdes som udgangspunkt ogsd i disse tilfeelde, skyl-
des det vel navnlig onsket om at skabe den steerkest mulige preevention over for overtreedelser
af inhabilitetsreglerne med den deraf folgende undergravelse af tilliden til myndighedsud-

gvelsen.”

Departementet har svaret benagtende pd Nuna Advokaters spargsmal om, hvorvidt en eller
flere personer ansat 1 Grenlands Hjemmestyre har deltaget 1 eller vaeret overordnet ansvarlig
for sagsbehandlingen ved den pdgaeldendes egen anspgning eller ved en neertstiendes ansgg-
ning om at kebe en bolig under {ejer til ejer ordningen, jf. bilag 4, besvarelse af spargsmal A-
19, B-24 og C-26.
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Det md pd den baggrund laegges til grund, at Hjemmestyret har administreret ordningen sile-
des, at ingen 1 Hjemmestyret har truffet afgerelse, deltaget i afgerelsen, eller i avrigt medvirke
ved behandling af den pdgaldendes egen sag, eller en naertstiendes sag, om keb af bolig un-
der lejer til ejer ordningen.

4.10. Der ma ikke foreligge myndighedsinhabilitet

Sagsbehandlingslovens § 3 omfatter kun personers inhabilitet, og regulerer séledes ikke ud-
trykkeligt spergsmalet om, hvorvidt en myndighed som sddan kan anses for inhabil. Det er
dog fast antaget, at der gelder en almindelig ulovbestemt retsgrundsetning om inhabilitet,
som blandt andet omfatter myndigheders inhabilitet. En myndighed kan selv veere part i sagen
elier 1 evrigt have en uvedkommende interesse 1 forhold til sagens behandling og afgerelse.
De hensyn der beerer reglerne om myndighedsinhabilitet, svarer sledes til de hensyn, der bae-
rer reglerne om den personlige inhabilitet.

Folketingets Ombudsmand har i spergsmél om myndighedsinhabilitet gennem &rene tillagt
det betydning, at forvaltningens virksomhed tilretteleegges péd en sddan méade, at det modvir-
kes, at der skabes mistillid til den offentlige forvaltning. Et gennemgéende element i praksis
har vaeret en principiel betaenkelighed over for at acceptere, at forskellige funktioner forenes
hos samme person eller myndighed pd en sddan méde, at de ordinaere kontrolmekanismer for-
melt eller reelt udhules.

Tens Garde m.fl. anferer i “Forvaltningsret - sagsbehandling”, 2001, pa side 101 falgende om
inhabilitet hos lederen af en forvaltningskyndighed og om retsvirkningen af inhabilitet:

“Hvis der foreligger personlig inhabilitet hos lederen af en hierarkisk forvaltningsmyndighed
I forvaliningslovens § 3, stk. 1, nr. I (bestemmelsen er identisk med sagsbehandlingslovens §
3, stk. 1, nr. 1) kan der argumenteres for, at hele myndigheden er inhabil, hvis der ikke inden
Jor myndighedshierarkiet findes en stedfortreeder for lederen. Baggrunden herfor er det af-
heengighedsforhold, der ma antages at bestd mellem myndighedens leder og de underordnede
medarbejdere. Det kan dog diskuteres, om et sadant tilfeelde skal henfares under begrebet
myndighedsinhabilitet, eller om det blot ma antages, at samtlige underordnede medarbejdere
er personligt inhabile, ji. forvaltningsiovens § 3, stk. 1, nr. 5, idet de jo alle vil veere under
indflydelse af den neevnte uvedkommende interesse. Begrebet myndighedsinhabilitet forudscet-
ter jo I almindelighed, at myndigheden som sddan er berer af den uvedkommende interes-

se...”

" Hvis der er mulighed for, at en forvaliningsmyndighed er myndighedsinhabil, mé myndig-

heden af hensyn til retsvirkningerne heraf treeffe afgorelse om, hvorvidt der foreligger myn-
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dighedsinhabilitet, ligesom det er tilfeeldet for den personlige habilitets vedkommende...” ...
Hvis der foreligger myndighedsinhabilitet, skal myndigheden sa vidt muligt substitueres med

en anden myndighed...”.

Folketingets Ombudsmand har 1 en konkret sag — sagen er optrykt 1 sin helhed 1 pkt. 6 1 ved-
lagte materialesamling - taget stilling til sporgsmalet om myndighedsinhabilitet 1 en sag, hvor
Kirkeministeriet havde behandlet en ansegning fra kirkeministerens segtefaelle om oprykning i
hejere lenramme. Sagen er sammenfattet sdledes:

"Resume Indtil 2004 gjaldt en ordning hvorefier Kirkeministeriet kunne oprykke en sogne-
preest Hl lonramme 34 efter aftale med Preesteforeningen, hvis sognepreesten havde veeret pd
slutlon i 2 dr og den pdgeeldendes tjenstlige forhold § enhver henseende havde veeret tilfreds-
stitlende. Oprykning kunne forst ske ndr en klassificering i denne lenramme blev ledig, og
som regel var der mulighed for at foretage oprykning ndr en sognepreest var fyldt 60 dr eller
var neer denne alder, I 2004 indforte Kirkeministeriet af sparehensyn et stop for sadanne lon-

rammeoprykninger.

[ forbindelse med behandlingen af en henvendelse fra en sognepreest om oprykning til len-
ramme 34 gjorde kirkeministeren ministeriet opmeerksom pd at hendes egen cegtefeelle, som
var sognepreest, tkke var blevet rvkket op i lonramme 34 selv om han var fyldt 67 ar og havde
veerel pd slutlon siden 1989, Efterfolgende konstalerede ministeriet at 5 andre sognepreaster
var ¢ en tilsvarende situation. Kirkeministeren erkieerede sig inhabil i forbindelse med be-
handlingen af sin cgteféelles sag, og Kirkeministeriet besluttede at rykke ministerens cegtefeel-
le og de 5 ovrige preester op [ lonramme 34 med virkning fra det tidspunkt hvor de hver iscer
var fyldt 60 ar.

Ombudsmanden tog sagen op til behandling af egen drifl.

Ombudsmanden udtalte at der for en umiddelbar betragining ilkke kunne herske fuld tullid til
at de ansatie i et ministerium fuldsicendigt whildede ville kunne behandle en sag hvis udfald
var af veesentlig ekonomisk betydning for en person der stod deres averste chef sa neer som en
egtefeelle. Kirkeministeriet var derfor som myndighed inhabil i spergsmdalet om oprykning af
ministerens cegtefeelle til lonramme 34 og burde have foranlediget at sagen blev overladt til et
andetl ministerium. At dette ikke skete, var ¢fter ombudsmandens opfattelse en fejl, og om-
budsmanden ansd af denne grund Kirkeministeriets behandling af sagen for beklagelig. Om-
budsmanden mente dog ikke at der var grundlag for at henstille il Kirkeministeriet at genop-
tage sagen. (J.nr, 2004-1964-811). 7

Ombudsmanden tog { samme sag ogsé stilling til spergsmélet om retsvirkningen af myndig-
hedsinhabilitet:
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“Forvaltningslovens regler om personlig inhabilitet har karakter af garantiforskrifter hvis
tilsidescettelse i forbindelse med en konkret afgerelse generelt ma anses for en veesentlig retlig
mangel ved den pageeldende afgorelse der som udgangspunki vil medfore ugyldighed. Se bl.a.
Jens Garde mfl., Forvaltningsret, Sagsbehandling, 5. udgave (2001), s. 336 ff, Jon Andersen
mfl., Forvaltningsret, 2. udgave (2002), s. 274 ff, og Steen Rensholdt, Forvaliningsref: Rets-
sikkerhed, Proces, Sagsbehandling, s. 250 ff.

Ogsa tilsidescettelse af den forvaliningsretlige grundsetning om myndighedsinhabilitet vil
som udgangspunkt medfore at afgorelsen er ugyldig i tilfeelde hvor afgerelsen i pvrigt uden
vanskelighed kunne have veeret overladt til en anden myndighed. I den ovenncevnte sag gengi-
vet i Ugeskrift for Retsveesen 1996, s. 1104, bemerkede landsretien sdledes at spergsmdlet om
tithold uden vanskelighed kunne have veeret afgjort af et sideordnet politimesterembede efier

den overordnede myndigheds bestemmelse.

Selv i tilfeelde hvor habiliteisreglernes tilsidescetielse efter en konkret vurdering ilkke kan an-
tages at have haft indflydelse pd afgerelsens indhold, vil afgerelsens ugyldighed som wd-
gangspunkt blive fastholdt, jf. Hajesterets dom gengivet i Ugeskrift for Retsveesen, 1963, s.
973. Dette skyldes navnlig hensynet til at skabe den steerkest mulige preevention over for over-
treedelser af inhabilitetsreglerne med den deraf falgende undergravelse af tilliden til myndig-
hedsudovelsen. Se Jon Andersen mfl.,, Forvaltningsret, 2. udgave (2002), s. 276 [f.

Der er dog laum tale om et udgangspunkt som fraviges i en reekke scerlige tilfeelde. Som elksem-
pel pa sddanne tilfelde kan neevnes begunstigende afgerelser som den begunstigede — der ik-
ke har hafi kendskab til inhabilitetsfejlen — har indrettet sig i ullid til, eventuelt gennem lcen-
gere tid, Se Jon Andersen mfl., Forvaltningsret, 2. udgave (2002), s. 276 ff. — Imod sddanne
fravigelser er det blevet anfort at inhabilitet som retlig mangel netop er karakteriseret ved ek-
sistensen af en forbindelse mellem kompetenceindehaveren og adressaten for den primeere af-
garelse. Jeg henviser til Steen Rensholdt, Forvaltningsret: Retssikkerhed, Proces, Sagsbe-
handling, s. 253 ff. "

Departementet har svaret bekraeftende pa Nuna Advokaters spargsmal, om der i noget tilfzeide
er sket salg under lejer til ejer ordningen af lejeboliger til personer, der pad samme tidspunkt
bestred en stilling i Grenlands Hjemmestyre, hvorved han/hun/de havde administrativ med-
indflydelse pd udformningen af lejer til gjer ordningen, jf. bilag 4, besvareise af spergsmal A-
17 og C-24 samt bilag 10, besvarelse af spergsmal B-22;

" Person A fik i 2004 imedekommet sin ansogning om keb af lejebolig under sin anseettelse i
direltoratet. I forbindelse med Forordningens udarbejdelse i 2001 og Landstingets behand.-
ling og vediagelse af Forordningen 1 2002, var Person A ansat i Direktoratet for Boliger og
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Infrastruktur som seniorkonsulent. Person A er nu Direktor i Direktoratet for Boliger og In-

frastruktur”

Departementet oplyser ved besvarelsen af spergsmilet ikke, om Person A, pd det tidspunkt,
hvor Person As ansegning om keb af bolig blev behandlet, var leder af den enhed, der be-
handiede ansogninger om keb af boliger under lejer til ejer ordningen, ligesom Departementet
heller ikke oplyser, om der inden for denne enhed var en egentlig stedfortraeder, og endelig
oplyser Departementet ikke, om det rent faktisk var Boligdirektoratet selv, der behandlede
Person As ansegning. Nuna Advokater er derfor ikke 1 besiddelse af tilstreekkelige oplysnin-
ger til at kunne vurdere, om der som falge af Person As personlige inhabilitet ligeledes har fo-
religget myndighedsinhabilitet hos Departementet. 1 det omfang folgende betingelser var op-
fyldt, foreligger der efter Nuna Advokaters vurdering myndighedsinhabilitet henset til, at der i
sé fald for en umiddelbar betragtning ikke kan herske fuld tillid til, at de ansatte i Departe-
mentet fuldsteendigt objektivt kunne behandle en sag, hvis udfald var af vasentlig skonomisk
betydning for deres overordnede chef:

1. P& det tidspunkt, hvor Person As ansegning om keb af Iejebolig blev behandlet, var
Person A leder af den enhed, der behandiede ansegninger om keb af boliger under le-

Jer til gjer ordningen
2. Inden for denne enhed fandtes der ikke en egentlig stedfortraeder for Person A, og
3. Denne enhed behandlede Person As ansggning,

Séfremt felgende betingelser var opfyldt, burde Departementet have foranlediget, at sagen
blev overladt til et andet direktorat/departement, idet det forudseattes, at et andet direkto-
rat/departement md antages at veere i besiddelse af den nedvendige sagkundskab pd omridet.
Sifremt dette ikke skete, er der efter Nuna Advokaters opfattelse tale om en fejl.

Det bemeerkes, at afgarelsens eventuelic lighed med andre afgorelser i tilsvarende sager - an-
dre afgorelser om salg af enfamiliehuse under lejer til ¢jer ordningen - er uden betydning for
selve habilitetsspergsmalet.

Departementet har svaret bekrazftende pd Nuna Advokaters spergsmdl, om der i noget tilfzelde
er sket salg af lejeboliger under lejer til ejer ordningen til personer, der pd samme tidspunkt
havde en politisk position, hvorved han/hun de havde medindflydelse pa udformningen af le-
jer til ejer ordningen og/eller indflydelse pa den efterfolgende administration af ordningen, jf.
bilag 4, besvarelse af spergsmél A-18 og B-25 samt bilag 13, besvarelse af det supplerende
sporgsmal A-18a.;
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Til supplerende spargsmal 18a., har Departementet svaret saledes:

“Person B var ressortansvarlig Landsstyremedlem pd tidspunktet for Landstingets vediagelse
af Landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hiemmestyrets og konmmu-
nernes udlejningsboliger til ejerboliger. Person B var ligeledes Landsstyremediem for res-
sortomradel under udstedelse af Hjemmestyrets bekendigorelse nr. 25 af 11. september 2002
om hvilke af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger, der ikke kan omdannes til
eferboliger.

I den periode, hvor Person C var ressortansvarlig for omrddet, blev der ikke udstedt nye reg-
ler for omradet.

Béde Person B og Person Cs kab af lejebolig skete efier de opherie deres hverv som Lands-

styremedlemmer.

Hverken Person B eller Person C blev inddraget i behandling af konkrete sager under deres
hverv som landsstyremedlemmer.”

Departementet har yderligere til supplerende sporgsmal 21. a svaret sdledes:

"

Kommune B-nr.\Ansagere Indflyitet Overdraget
Nl 211 \Person C 22.12.01 (01.01.05
Ntttk 219 \Person D og DD 01.01.03 (01.05.06
Ntk 249 (\Person E og EE 01.01.06 01.03.06
Nuulk 271 \Person B3 og BB 15.06.05 (1.06.06
Nuuk 296 \Person I 09.09.88 01.05.06
Nk 1175 \Person G og GG (01.05.04 01.11.06
Nk 1284 \Person H og HH 01.10.02 01.12.04
Nk 1385 |Person I og [l 15.01.93 01.02.04
Nuik 1633 \Person J og JJ 19.08.98 01.03.04
Nuuik 1795 \Person K (01.10.03 01.12.06
Nuk 1915 Person A og AA 01.05.04 01,1104

Alle 11 ovenncevite boliger er enfamilieboliger. ™
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Departementet er efterfolgende blevet opmeerksom pd sdvel fejl i tabellen som forhold, der

kircever vderligere belvsning.

Det skal i den forbindelse fremheeves at Person B har veeret Landsstyremedlem for boligom-
rddet ad o omgange. Fersie gang fra den 24. september 2001 til den 15. okiober 2002 og an-
den gang fra den 25. november 2005 til den 15, januar 2007. Departementet finder derfor pd-
kreevet at oplyse felgende:

Person B ansagte om at kebe sin bolig den 23. juni 2005, Boligen blev efierfalgende synet den
16. september 2005. Den 12. okiober 2005 meddelte Departementet at ansegningen om at ko-
be boligen var imadekommel. Den faktiske overdragelse skete dog farst den 1. marts 2006.

Departementets besluiningen om at Person B kunne kobe sin bolig blev sdledes truffet pd et
tidspunkt, efier ophor af sin forste periode som Landsstyremedlem for boligomradet og samii-
dig inden sin tiltreeden [ anden periode som Landsstyremedlem for boligomrddet.”

Idet det sdledes kan legges til grund, at bade Person B og Person Cs keb af lejebolig skete ef-
ter de opherte deres hverv som landsstyremedlemmer, finder Nuna Advokater ikke, at der kan
foreligge myndighedsinhabilitet i relation til deres respektive keb af boliger.

Nuna Advokater bemearker, at Nuna Advokater i sin undersggelse — i mangel af fyldestgaren-
de oplysninger, jf. straks nedenfor — har lagt til grund, at bade Person C og Person B pd over-
dragelsestidspunktet bestred stillinger, der - fortsat — gjorde dem anvisningsberettigede til en
chefbolig — idet bemeerkes, at det fremgér af boligforordningens § 65, at lejemélet pé en per-
sonalebolig opherer ved ansattelsesforholdets opher. Der henvises i s& henseende 1 gvrigt til
det under pkt. 4.2 1 n@rveerende notat anferte.

Det har ikke varet muligt for Nuna Advokater at undersege, om der 1 andre tilfaelde har fore-
ligget myndighedsinhabilitet, hvilket skyldes, at Departementet tilsyneladende ikke har set sig
i stand til at oplyse om stillingsbetegnelse og tjenestested for keber, sifremt keber pa over-
dragelsestidspunktet var ansat i Grenlands Hjemmestyre eller i en anden offentlig myndighed,
jf. bilag 1, Nuna Advokaters afstuttende anmodning pé side 13. Departementet har til anmod-
ningen svaret saledes, jf. bilag 4, Departementets afsluttende bemarkning pé side 12:

“Direktoratet har ikke mulighed for at oplyse om kebers anscettelsesforhold i forbindelse med
kebet, da der ikke er oplysningspligt herom i forbindelse med salget til lejer. I henhold til
Forordningen indgdr ansagers erhvervsmeessige stilling og stillingskategori ikke som et krite-

vium i forbindelse med Direlitoratets behandling af ansogning om keb af bolig.”
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Nuna Advokater gentog anmodningen i forbindelse med fremsendelse af de supplerende
spergsmal, jf. sagens bilag 7, side 3.

“Ad besvarelsen af sporgsmdl 21: Direktoratet for Boliger og Infrastrukiur har oplyst, at
"Direkioratet kan ikke oplyse om stillingsbetegnelse, da det ikke indgar som et kriterium i
sagsbehandlingen.” Idet det forudsceltes, at det md veere muligt for Direktoratet at fa oplys-
ning fra Grenlands Hjemmestyres Personaledirektorat om, hvorvidt den/de pageeldende ko-
ber(e) pd overdragelsestidspunktel var ansat i Grenlands Hiemmestyre, bedes Direkioratet
oplyse stillingsbetegnelse og tienestested for keber, sdafremt keber pa overdragelsestidspunt-

tet var ansat i Grenlands Hjemmestyre.”

Departementet svarede séledes herpd, jf. sagens bilag 10, side 2:

“Da kebernes anseettelsesforhold eller stillingsbetegnelse ikke har indgdet som et kriterium i
ansogningen, sagsbehandlingen eller efterfoleende afearclse, ser departementet sig ikke i
stand til at imodekomme ensket om at oplyse, hvorvidt keberne pa overdragelsestidspunktet

har veeret ansat i Grenlands Hjemmestyre.”

Nuna Advokater stiller sig undrende over for, at Departementet séledes ikke har ensket at op-
lyse stillingsbetegnelse og tjenestested for keber, sifremt kober pd overdragelsestidspunktet
var ansat i Grenlands Hjemmestyre. De udbedte oplysninger kunne efter Nuna Advokaters
vurdering uden besveer have varet indhentet fra Grenlands Hjemmestyres Personaledirekto-
rat.

5. Konklusion

De overdragne chefboliger er alie karakterisercet ved at veere enfamilichuse. Omdannelse og

salg at chefboliger anvist af Hjemmestyret har ikke vaeret loviigt gennemfort:

1. Enfamiliehuse

Det er Nuna Advokaters vurdering, at Hjemmestyret ikke har administreret ordningen lovligt
for sé vidt angdr enfamiliehuse,
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a) for det ferste ved i perioden fra 1. juli 2002 til den 29. august 2002 og i perioden fra den
12, marts 2004 til januar 2008 at behandle ansegninger om keb af enfamilichuse efter samme
kriterier som ansggninger fra lejere 1 alle andre typer lejeboliger — som om de havde et rets-
krav pa et kebe deres bolig — hvilket er 1 strid med § 1, stk. 1, 1 forordningen om lejer tit ejer,
hvoraf udtrykkeligt fremgér, at lejere 1 enfamilichuse ikke har et retskrav pa at kebe deres bo-
lig, og

b) for det andet ved i perioden fra den 29. august 2002 til den 12. marts 2004 alene at have
lagt veegt pd, om ansegeren havde vaeret lejer af boligen i mere end 5 ar, idet Hjemmestyret
derved ikke inddrog andre kriterier ved sagens afgarelse, herunder kriteriet om, at athendelse
af offentligt ejede aktiver til private skal ske til markedsvaerdien samt kriteriet om at modvirke
ekonomisk berigelse. Dette er i strid med det forvaltningsretlige forbud mod at saette sken un-
der regel, Hjemmestyret har ved alene at leegge vaegt pd dette 5-drs kriterium indfert en admi-
nistrativ afskaeringsregel, der begraenser skennet og udelukker forordningens lovlige kriterier
fra at blive taget i betragtning 1 det enkelte tilfzelde.

Det er Nuna Advokaters vurdering, at enhver ansggning om keb af et enfamilichus skulle ha-
ve varet afgjort efter en konkret vurdering, ved hvitken der skulle have varet lagt beherig
veazgt pd formalet med ordningen, herunder navnlig kriteriet om at modvirke ekonomisk beri-
gelse. Helt konkret burde Hjemmestyret ved enhver ansegning have forholdt sig til, om mar-
kedsveerdien 14 langt over den teknisk-ekonomiske vurdering og 1 bekraftende fald have til-
lagt dette forhold betydning, jf. budgetregulativets pkt. 12.5 om, at ved athandelse af fast
ejendom skal det som hovedregel sikres, at Hjemmestyrets opnér det bedst mulige provenu.

2. Chefboliger

a} Ikke hjemmel til at afklassificere

Det ma lacgges til grund, at Hjemmestyret 1 relation til chefboliger har administreret ordnin-
gen siledes, at der er sket afklassificering af de 1 sagen omhandlede 11 chefboliger med hen-
blik pa salg under lejer tif ejer ordningen. En sddan afklassificering — der sker alene med hen-
blik pé salg efter lejer til ejer ordningen - kreever efter Nuna Advokaters vurdering klar lov-
hjemmel, serligt ndr henses til, at forordningen udtrykkeligt anfarer, at lejere af enfamilichu-
se ikke har retskrav pd at kebe deres bolig under lgjer til ejer ordningen. Det bemearkes, at
samtlige de 11 athandede chefboliger var enfamilichuse. Den almindelige forvaltningsretlige
regel om, at befajelser méd formodes at veere tillagt myndighederne for at varetage offentlige



