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BETANKNING
Afgivet af Anlaegs- og Miljoudvalget

vedrorende

Forslag til Inatsisartutbeslutning om, at Naalakkersuisut senest til FM 2013 palzaegges at
fremseette et zendringsforslag til Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om
overtagelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed
eller ejerbolig. Saledes at salgsprisen for en lejebolig, der enskes overtaget ikke
fastszettes pa baggrund af markedsvzerdien men alene fastseettes pa baggrund af en
teknisk-skonomisk vurdering af boligens vzerdi.
(Medlemmer af Inatsisartut Malik Berthelsen & Kim Kielsen, Siumuf)

Afgivet til forslagets 2. behandling

Udvalget har under behandlingen senest bestéet af:

Inatsisartutmedlem Juliane Henningsen, Inuit Ataqgatigiit, formand
Inatsisartutmedlem, Andreas Uldum, Demokraterne, naestformand
Inatsisartutmedlem Storm Ludvigsen, Inuit Ataqatigiit
Inatsisartutmedlem Knud Fleischer, Kattusseqatigiit Partiiat
Inatsisartutmedlem Malik Berthelsen, Siumut

Inatsisartutmedlem Anders Olsen, Siumut

Inatsisartutmedlem Kim Kielsen, Siumut

Udvalget har efter 1. behandlingen den 9. oktober under EM2012 gennemgéet forslaget.

1. Forslagets indhold og formal

Forslagsstillernes hensigt med naervaerende forslag er at fremme en @endring af
Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af hjemmestyrets og
kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed eller lejeboliger, séledes at salgsprisen
bliver fastsat efter en teknisk-gkonomisk vurdering i stedet for til markedsverdien.
Forslagsstillerne ensker dermed, at salgsprisen for en lejebolig, der overtages, alene vurderes
ud fra boligens stand, og at der ikke tages hensyn til herlighedsvaerdien og udsigt o.l. Det er
saledes forslagsstillernes forstaelse, at priserne pa de offentlige ejendomme er sat kunstigt
hgje pga. den store eftersporgsel pa boliger. Ved at salgsprisen vil blive vurderet alene efter
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en teknisk-gkonomisk verdi, formodes det, at en sterre del af befolkningen har rad til at
overtage selvstyrets og kommunernes udlejningsejendomme, end det i dag er tilfaeldet.

2. Forslagets 1. behandling i Inatsisartut

Siumut kunne tilslutte sig forslaget i den foreliggende form, idet partiet ikke fandt det
hensigtsmeessigt, at priserne pa de offentlige ejendomme er blevet sat kunstigt heje pga. den
store efterspergsel pd boliger, og mange lejere som folge heraf ikke har rad til at overtage
deres bolig.

Inuit Ataqatigiit var enige med forslagsstillerne i, at @ndringen af landstingsforordningen i
2007 har medfert, at der i Nuuk er opnéet salgspriser for aldrende lejligheder, der langt har
oversteget, hvad lejligheden er verd efter en teknisk-ekonomisk vurdering. Partiet enskede
dog afklaret, hvilke konsekvenser forslagets realisering vil fa for nuveerende boligejere og
indstillede pa den baggrund, at forslaget blev henvist til udvalgsbehandling inden 2.
behandlingen.

Kattusseqatigiit Partiiat tilkendegav, at partiet havde en politisk malsatning om, at der skal
gives bedre mulighed for, at flere lejere kan bliver boligejere. Partiet enskede, at forslaget
blev henvist til udvalgsbehandling inden 2 behandlingen.

Demokraterne fandt, at det samfundsmeessigt, er det bedste, at bolighandlen sker pé frie og
konkurrencemaessige vilkar, hvilket vil sige markedsprisen. Demokraterne kunne pa den
baggrund ikke tilslutte sig forslaget.

Naalakkersuisut indstillede forslaget til forkastelse, idet Naalakkersuisut var bekymret for, at
salg, der alene bygger pa en teknisk-skonomisk vurdering, kan pavirke boligmarkedet i
negativ retning, og borgerne, der har kebt boliger til markedsprisen, vil have meget sveert ved
at selge deres boliger, hvis det offentlige udbyder boliger langt billigere. Naalakkersuisut
enskede derfor at fastholde de galdende regler, hvor det er de frie markedskrefter, som

fastsaetter prisen.

3. Udvalgets behandling af forslaget

Indledningsvis skal udvalget bemerke, at forslagsstillerne anforer i deres beslutningsforslag,
at forslaget ikke har til formal kun at sikre lejere i storre byer en billigere adgang til at kebe
deres lejeboliger. Forslagsstillerne henviser i den forbindelse til § 8, stk. 5, i
Landstingsforordning nr. 6 af 15. april 2003. Bestemmelsen har felgende ordlyd:
”Landsstyret kan beslulte, et en ejendom kan scelges til en anden og lavere pris end den, der
er fastsat i stk. 2, safremt markedsforholdene tilsiger dette”’. Bestemmelsen er en @&ndring af
den davaerende Landstingsforordning nr. 5 af 21. maj 2002 om omdannelse af Hjemmestyrets
og Kommunernes udlejningsboliger til ejerboliger. Denne landstingsforordning blev opheaevet
ved den geldende Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af
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Hjemmestyrets og Kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed eller ejerbolig jf. §
17, stk. 2. Safremt nerveerende beslutningsforslag vedtages, vil det dermed betyde, at
salgsprisen for en lejebolig, der enskes overtaget, altid vil blive fastsat pd baggrund af en
teknisk-gkonomisk vurdering.

3.1 Definition af den teknisk-skonomiske vzerdi og markedsvaerdien

I Redegorelse om Landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og Kommunernes
udlejningsboliger til ejerboliger - ”Lejer til ejer ordningen” defineres henholdsvis den
teknisk-ekonomiske vaerdi og markedsveerdien som falgende:

Teknisk- Okonomisk veerdi. Svarer til boligens genanskaffelsespris. Vurderingssummen, som
[fremkommer, er ikke en salgs- eller kobspris, men alene en fastseettelse af en bygnings veerdi
ud fra dens alder og fysiske tilstand. En bygnings teknisk- okonomisk veerdi bestemmes som:
genanskaffelsesprisen, fratrukket manglende vedligeholdelse og afskrivninger. Forhold som
beliggenhed, herlighed, eller markedsforhold og boligknaphed har ingen indflydelse pd den
tekniskokonomis veerdi. Er en bygning under 50 dr, forudscettes den at have en total levetid pd
75 ar. Er en bygning over 50 ar, fastscettes den totale restlevetid ud fra en konkret vurdering,
hvor den almindelige vedligeholdelsestilstand og evt. gennemforte hovedrenoveringer tages i
betragtning.

Markedsveerdi. Svarer til den pris, som boligen, som den ser ud i dag, vil kunne handles for i
Sfrihandel under forudsetning af, at boligen er ubeboet. Markedsprisen kan veere lavere end
den teknisk- okonomiske veerdi, den kan vere pd niveau med teknisk- okonomiske veerdi eller
den kan veere hojere end den teknisk- okonomiske veerdi. F.eks. er

- en boligs markedsveerdi i Nanortalik lavere end den teknisk- okonomiske veerdi,

- en boligs markedsveerdi i Qaqortoq pd niveau med den teknisk- pkonomiske veerdi, og

- en boligs markedsveerdi i Nuuk hojere end den teknisk- okonomiske veerdi.

Herlighedsveerdi, er en del af markedsveerdien og udgor den overpris eller merpris som f.eks.
boligens beliggenhed eller udsigten fra boligen repreesenterer. Herlighed er en subjektiv og
meget personlig individuel vurdering. Nogle scetter stor pris pd at bo et bestemt sted, dvs. i et
kvarter, hvor feks. nogle bestemte personer bor. Andre scetter seerdeles stor pris pd den
udsigt, der er fra boligen, og om den placeret i umiddelbar tilknytning til naturen. Manglende
herlighed, kan naturligvis ogsd have indflydelse pd prisen. Endvidere kan bortfald af
herlighed have indflydelse pa prisen. Sdledes kan f.eks. et stort nybyggeri, der eksempelvis
medforer oget trafik, oget stoj, eller som skygger pa udsigten fra boligen medfore, at den
falder i markedsveerdi.

Det er siledes vasentligt at legge merke til, at en teknisk-gkonomisk vurdering ikke per
definition altid er den billigste vurdering. Det skal i ovrigt tilfojes, at efter geeldende regler,
antager selvstyret eller kommunen en uathaengig sagkyndig, der opger markedsverdien jf.
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Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af Hjemmestyrets og
Kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed eller ejerbolig.

3.2 Horing

Udvalget har i forbindelse med udvalgsbehandlingen besluttet at foretage en skriftlig hering
over beslutningsforslaget. Udvalget har endvidere anmodet heringsparterne om at
fremkomme med deres bemerkninger til prisudvikling for det offentlig og private
boligmarked. Det blev vurderet i udvalget, at en heringsperiode péd 2 uger var tilstraekkelig
for heringsparterne til at fremkomme med deres bemaerkninger. Haringssvar indkommet efter
fristdagen er dog medtaget i udvalgets behandling. Heringsskrivelsen og heringssvar
vedlaegges nerverende betenkning som bilag 1.

Felgende heringsparter er blevet hart over beslutningsforslaget: KANUKOKA, kommunerne,
Sulinermik Inuussutissarsiuteqartut Kattuffiat/SIK, Sulisitsitut/Grenlands arbejdsgiver-
forening, Grenlandsbanken, BANKNORDIK, NUNA-advokater, Advokatfirmaet Malling &
Hansen Damm, Grenlands Revisionskontor, Deloitte, Ineqarneq pillugu maalaarnissamut
ataatsimiisitaliag/Boligklagenaevnet, Nykredit, INI A/S, Iserit A/S, Nykredit, DLR kredit,
Totalkredit, Grenlands Ejendomskontor, Ejendomskontoret Igdlo.

Udvalget har modtaget heringssvar fra Grenlandsbanken, Sulisitsitut/Grenlands
arbejdsgiverforening, INI A/S, Iserit A/S, Nykredit, DRL Kredit, Qeqqata Kommunia samt
Grenlands Ejendomskontor.

Udvalget skal i det folgende fremhave de mest centrale problemstillinger, der anfores af
heringsparterne.

Grenlandsbanken:

Grenlandsbanken har i deres heringssvar forholdt sig til en lang raekke konsekvenser ved
forslaget. Dette drejer som om konsekvenser for de nuvarende boligejere, konsekvenser for
finansieringskilder, sociale og samfundsmassige aspekter samt aspekter ved ny opferelser af

boliger.

Grenlandsbanken anferer bl.a. folgende:

”Konsekvenser for nuverende boligejere

Boligejere der har kobt under den nugeeldende lovgivning, vil kunne opleve, iscer i de storre
byer, at markedsveerdien af deres bolig vil falde. Dette vil sandsynligvis medfore, at en reekke
huskobere bliver teknisk insolvente. Teknisk insolvens vil medfore en de facto stavnsbinding
af boligejerne og risiko for okonomisk tab. Endvidere vil endringer rammevilkdrene for
boligkob ikke nodvendigvis, som anfort i forslaget, fa flere til at overtage egen bolig, men
tveertimod skabe fornyet usikkerhed ved at kobe egen bolig. I det omfang pludselige politiske
endringsforslag kan [jerne betydelige veerdier af boligens veerdi vil dette veere et
usikkerhedselement, der kan afholde private kobere fra enten at ga fra lejer til ejer eller i
ovrigt kobe private boliger. Det skal bemcerkes at forslaget vil kunne pavirke markedsveerdien
pa samtlige private boliger og ikke kun boliger omfattet af lejer til ejer ordningen.
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Konsekvenser for finansieringskilder

Det er veesentlig for GronlandsBANKEN at pointere, at pludselige cendringer af
rammevilkdrene for boligfinansiering i Gronland vil skabe usikkerhed hos de
finansieringskilder (realkreditinstitutter og pengeinstitutter), der finansierer storstedelen af
det private boligmarked i Gronland. Det kan betyde at finansieringskilderne vil stoppe eller
neddrosler finansieringen i Gronland eller blive mere restriktive med hensyn til
Sfinansieringen i Gronland. Dette vil scette boligmarkedet i Gronland, iscer i de storre byer, i
std.

Sociale og samfundsmeessige aspekter af lovforslaget

Forslagets negative sociale og samfundsmeessige aspekter er mdske det punkt, der gor
endringsforslaget allermest problematisk. En eendring af den nugeeldende ejer til lejer
ordning vil ikke hjelpe samfundets svageste. Tveertimod vil det give dem, der kan
egenfinansiere deres egen bolig en billigere bolig i forhold til hvad de skulle betale ved en
almindelig prisfastscettelse pa markedsvilkdr. Dette forhold er efterhdnden meget godt
undersogt. Banken kan eksempelvis henlede opmeerksomheden pd, at Naalakkersuisuts
"Boligpolitisk Redegorelse” afgivet marts 2012. Heraf fremgdar det at [fjernelse af
tilskudsordningerne pa boligomrddet primcert vil oge omkostningerne for mellem og
hajindkomstgrupperne mens boligomkostningerne for lavindkomstgrupperne vil veere
tilncermelsesvist ucendret. Dette skyldes at lavindkomstgrupperne (social overforsel mv.) ikke
vil kunne finansiere en bolig hverken pd markeds vilkdr eller til en teknisk-okonomisk

vurdering.

Aspekter vedrorende ny opforelser af boliger

Et aspekt ved cendringsforslaget er, at private bygherrer kan fa vanskeligt ved at finde
finansiering til opforelse af nye boliger. Er der tvivl om markedsprisen pd nyopforte boliger,
vil dette fjerne incitamentet til at opfore boliger og stille finansiering til radighed. Dette kan
medfore at al fremtidig boligbyggeri kun vil blive opfort af Selvstyret og kommuner.”

Udvalget kan pa baggrund af Grenlandsbankens heringssvar konstatere, at forslaget vil kunne
indebeaere en lang raekke negative konsekvenser for boligejerne, boligkeberne, boligmarkedet
samt boligbyggeriet og ikke mindst finansieringskilderne. Udvalget har sarlig bemaerket, at
forslaget kan fa vidtgdende negative konsekvenser for boligejerne, idet der er stor risiko for,
at mange boligejere bliver teknisk insolvente, hvilket betyder, at geelden i deres bolig
overstiger ejendommens vaerdi, hvilke vil medfere at boligejerne bliver stavnsbundet til deres
bolig. Endelig pdpeger Grenlandsbanken, at finansieringskilderne sandsynligvis vil stoppe
eller neddrosle finansieringen i Grenland eller, at de vil blive mere restriktive med
finansieringen af Grenland. Dette vil kunne medfere et stort fald i boligbyggeriet, hvilket vil
kunne fore til stigende arbejdsleshed, iser indenfor byggeriet, samt heraf felgende tab af
lerepladser. Denne udmelding anser udvalget som dybt bekymrende og alvorlig.

DRL kredit:
DRL kredit tilslutter sig Grenlandsbankens bemarkninger. Udvalget skal derfor henvise til de

ovenstdende anforte betragtninger.
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Nykredit:
Nykredit anforer, at de er bekendt med Grenlandsbankens heringssvar, men at de har nogle
enkelte bemarkninger at tilfgje. Nykredit anferer bl.a. felgende:

”Det vil medfore stor usikkerhed i vurderingen af markedsprisen for en ejendom, at der skal
benyttes to forskellige veerdiansettelsesprincipper alt efter hvem der ejer ejendommene i
omrdadet. Enhver usikkerhed i denne henseende vil af dbenbare drsager influere negativt pd

finansieringen.

Et krav om, at en ejendom erhvervet efter lejer til ejer ordningen forst ma scelges efter en vis
arrekke, vil - alt efter hvordan forslaget udmontes i praksis sandsynligvis ikke kunne
respekteres af et realkreditlin, idet kravet medforer begreensninger i ejendommens
omseettelighed.

Som betydelig aktor pa markedet for finansiering af fast ejendom i Gronland kan det ikke
udelukkes, at en gennemforelse af forslaget - med den deraf folgende usikkerhed om
markedsveerdien samt begreensninger i omscetteligheden — vil kunne give Nykredit anledning
til at revurdere vilkdarene for vores deltagelse i finansiering i Gronland.”

Udvalget har serligt bemeerket Nykredits udmelding om, at det vil medfare stor usikkerhed i
verdiansattelse af en ejendom, at det der benyttes to forskellige veerdiansattelsesprincipper
afhaengigt af, hvem der ejer ejendommen. Nykredit mener konkret hermed, at nogle, offentlig
ejede, ejendomme i et omrade vil blive vurderet efter en teknisk-gkonomisk vurdering, mens
andre ejendomme, som ejes af andre end det offentlige, vil blive athandet til markedsprisen.
Udvalget har yderligere konstateret, at safremt forslaget vedtages, kan det resultere i, at
Nykredit vil revurdere deres deltagelse i finansiering i Grenland, hvilket udvalget anser som
en alvorlig konsekvens, som vil kunne fore til stigende arbejdsleshed og tab af lerepladser
indenfor byggeriet. Endelig har udvalget bidt maerke i Nykredits bemaerkninger om, at der vil
vere en vis sandsynlighed for, at krav om ejendom, der er erhvervet efter lejer til ejer
ordningen forst ma saelges efter en arreekke, ikke vil kunne respekteres af et realkreditlan.
Udvalget forstdr denne udmelding saledes, at Nykredit ikke vil acceptere at udstede et
realkreditlan med vilkér om, at boligen forst ma salges efter en arraekke.

Grenlands arbejdsgiverforening (GA)

Grenlands arbejdsgiverforening kan ikke tilslutte sig forslaget, idet de sarlig heefter sig ved
folgende:

“Forslaget er sdledes ikke retfeerdigt over for landets lejere, idet lejerne i eksempelvis Nuuk
vil fa forceret en friverdi, medens lejerne i de fleste af de andre byer vil skulle kobe deres
lejebolig til en pris, der langt overstiger den reelle og faktiske handelsveerdi i deres by. Disse
lejere vil sdledes konstatere et tab, hvis de efterfolgende skal scelge deres ejerbolig.
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Det er afgorende for Gronland, at den frie prisdannelse bevares, og ikke pavirkes af kunstige
indgreb i markedet af det offentlige. Ddelegges den frie prisdannelse vil dette betyde meget
stor usikkerhed hos sdvel boligkobere som scelgere, og handelsverdierne i blandt andet Nuuk
risikerer at falde med store tab til folge for de nuveerende boligejere og langivere. Bankerne
og kreditforeningerne vil pa den baggrund ikke leengere kunne tilbyde den nuveerende vitale
belaning af boliger, hvilket yderligere vil presse handelsveerdierne ned. ”

Udvalget konstaterer, at GA forholder sig serligt til de konsekvenser det vi fa for
boliglejerne, hvis alle boliger, der skal overtages, skal vurderes alene ud fra en teknisk-
gkonomisk vurdering af boligens verdi. GA péapeger, at det vil stille lejere forskelligt
athengig af, hvor de bor, og den forskelsbehandling synes ikke rimelig. F.eks. vil lejerne i
Nuuk f& foreret en friveerdi, idet boligerne vil kunne atheendes med vesentlig profit i fh.t,
kebssummen, mens lejerne i de fleste andre byer ma kebe deres lejebolig til en pris, der langt
overstiger markedsvaerdien, hvilket neppe vil vaere attraktivt for dem. Samtidig understreger
GA, hvor afgerende det er for Grenland, at den frie prisdannelse bevares, uden at der
foretages kunstige indgreb fra det offentlige. I lighed med bl.a. Gregnlandsbanken papeger GA,
at hvis forslaget realiseres, kan det medfere stor usikkerhed pa boligmarkedet, hvilket vil
medfere, at bankerne og realkreditinstitutterne mé revurdere deres 1dnevilkar. Endelig papeger
GA, at forslaget vil indebeere tvivl om markedsprisen pa nyopferte boliger, hvilket vil fjerne
incitamentet til at opfare nye boliger og at stille finansiering til radighed. Det vil i sidste ende
resultere i, at det kun er selvstyret og kommunerne, der vil opfere boliger. Da den offentlige
anleegsramme bliver stadigt mindre ar for &r er det klart, at en sddan konsekvens kan fore til
pget boligmangel i hele landet samt gget arbejdslagshed mv.

Iserit A/S
Iserit har i sit heringssvar taget udgangspunkt i deres erfaringer fra den periode, hvor
salgsprisen blev fastsat efter en teknisk-gkonomisk vurdering. Iserit A/S anferer felgende:

”Det positive ved den gamle ordning var ubetinget, at det lykkedes at overdrage et storre
antal offentlige boliger til private ejere, hvorved det offentlige pd sigt ikke leengere havde en
vedligeholdelsesforpligtelse.

Pa negativsiden er det de store kapitalindteegter i de store byer, som klart stikker i ajnene og
skaber misundelse og forargelse. Herudover kan det anfores at ordningen medforte en
reduktion af den offentlige udlejningsboligmasse, hvilket reducerede antallet af attraktive
udlejningsboliger til husstande med relativt lave husstandsindkomster.

Set i lyset af at den nye ordning nu har fungeret i nogle ar, ma det konstateres at lejer til ejer
ordningen stort set er gdet i std.
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Safremt det fortsat er et politisk onske, at overdrage et storre antal af de offentlige boliger til
almindeligere borgere, bor der veere et veesentligt okonomisk incitament her til. Dette
incitament er ikke til stede i dag, eller i hvert fald ikke i en storrelse der promoverer
ordningen i de storre byer.

Iserit A/S ser ikke noget problem i de mindre byer, da der her allerede er store skonomiske
Jfordele ved at lejerne kober boligerne til markedsprisen, som altid er yderst favorabel i
Jforhold til en evt. vurderingspris.

Det bor dog overvejes om hvorvidt incitamentet til kob af egen bolig ikke - i et vist omfang -
bor ske ved en tilpasning af huslejen i de offentlige udlejningsboliger til et niveau, som i
hajere  grad afspejler drifisomkostningerne kombineret med en forbedring af
boligsikringsydelserne.

Endvidere bor det overvejes indarbejdet i ordningen, at indtegterne ved salget af boliger
oremeerkes til opforelse af nye udlejningsboliger i de byer, specielt Nuuk, hvor der er lang
ventetid pd en offentlig udlejningsbolig. Ellers vil salg af boliger efter lejer til ejer ordningen
medfore, at ventelisterne bliver endnu lengere, hvilket forringer arbejdskraftens
beveegelighed til byer, hvor der kan fremskaffes arbejdspladser.”

Udvalget har bemaerket, at Iserit A/S finder, at det positive ved den tidligere ordning var, at
det lykkes at overdrage at sterre antal offentlige boliger til private ejere. Samtidig papeger
Iserit A/S, at det offentlige herved nedbragte sin vedligeholdelsesforpligtelse. Iserit A/S
understreger dog ogsé, at ulempen ved ordningen var de store kapitalindtegter i de store byer,
og at reduktionen af den offentlige udlejningsboligmasse medforte feerre attraktive
udlejningsboliger til husstande med relativt lave husstandsindkomster. Endelig har udvalget
konstateret, at Iserit A/S giver udtryk for, at det vil kraeve et gkonomisk incitament at f4 gang
i handlen efter lejer til ejer ordningen. Incitamentet foreslas at vare en tilpasning af huslejen i
de offentlige udlejningsboliger. Samtidig forslar Iserit A/S, at det kan overvejes, om man skal
eremaerke indtaegterne ved salget til opferelse af nye udlejningsboliger sdledes, at salget efter
lejer til ejer ordningen ikke resultere i, at ventelisterne bliver endnu laengere. Udvalget mé
hertil i evrigt bemarke, at det er forventeligt, at der vil vaere et lobende fald i antallet af
ejendomme, som afhendes efter lejer-til-ejer ordningen. En offentlig ejendom kan jo kun
seelges af det offentlige én gang, og de mest attraktive ejendomme er for laengst solgt, hvorfor
det hovedsageligt er den mindst attraktive del af boligmassen, som fortsat er i offentligt eje.
Mange mennesker befinder sig derudover i en livssituation, hvor det er mest attraktivt at vare

lejer frem for ejer.

A/S Boligselskabet INI
INT har felgende bemaerkninger til beslutningsforslaget:
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”Som A/S Boligselskabet INI leser den af Landstingsmedlemmerne forfattede begrundelse, sd
anses det som en forudscetning for selve forslaget, at der fortsat kan besluttes ejendomme
solgt til en anden og lavere pris jfr. Landstingsforordning nr. 6, at 15. april 2003, som endrer
landstingsforordning nr. 5 af 15. maj 2002. Ved gennemgang af lovgivningen pa omrddet er
det konstateret, at den oprindelige landstingsforordning fra 2002, og dermed 0gsd cendringen
fra 2003, er opheevet med Landstingsforordning nr. 12, at 19. november 2007.

Det forekommer, jfr. afsnit 1 i begrundelsen, at forslaget videre bygger pd den
grundleggende forudscetning, at markedsveerdien ikke tager udgangspunkt i ejendommens
stand. Dette soges gerne uddybet og om muligt dokumenteret.

Videre konkluderes det i afsnit 2, at det "ikke kan siges at veere en god investering i
fremtiden" at kobe en lejlighed til markedsprisen, sdfremt den pageldende ejendom er opfort
i 1970'erne. Denne konklusion findes meget interessant og nytenkende og kunne med fordel
underbygges med klar dokumentation for synspunktets validitet. ”

F.s.vaa. INI A/S’s bemarkning om reglerne efter den tidligere landstingsforordning skal
udvalget henvise til de indledende bemarkninger under udvalgets behandling af forslaget og
understrege, at udvalget er opmerksomt pé, at den omtalte landstingsforordning er ophavet.
Derudover kan udvalget konstatere, at INI A/s finder, at flere af udmeldingerne og
forudsetningerne i forslaget ber uddybes og dokumenteres, bl.a. at markedsvaerdien ikke
tager udgangspunkt i boligens stand, og at det ikke skulle vaere en god investering at kebe
lejligheder opfort i 1970érne for 2,4 mio. kr. Udvalget kan alene forstd INI’s heringssvar som
sarkastisk i tonen, og konstaterer pa denne baggrund, at ogsa INI saledes tager afstand fra de
anforte begrundelser og synspunkter, som nervarende beslutningsforslag bygger pa.

Qeqqata Kommunia
Qeqqata Kommunia har i deres heringssvar bl.a. forholdt sig til deres erfaringer med
fastsettelse af boligens veerdi efter markedsveerdien. Kommunen anferer folgende.

“Qeqqata Kommunia er af den opfattelse, at de eksterne forslag til salgspriser, som indhentes

fra boligsagkyndige forud for igangseettelsen af salgsprocessen med lejere, tager
udgangspunkt i den pdgeeldende boligs tekniske og okonomiske veerdi. Departementet for
boliger, Infrastruktur og Trafik har i en vejledning om beregning af huslejer udtrykt sig sd
ledes, at "En teknisk- okonomisk vurdering kan sidestilles med ejendommens aktuelle veerd i
ndr der ses bort fra beliggenhed og herlighed."

Det er ligeledes kommunens opfattelse, at lejerne ved den nuverende lovgivning kan forvente
en realistisk handelsveerd i som tager behorigt hensyn til boligens vedligeholdelsestilstand,
alder, beliggenhed og herlighedsverdi. 1 denne handelsveerdi gives herudover et
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anciennitetsnedslag pad indtil 35% afhengig af hvor lenge den potentielle kober har veeret
registre ret som lejer.

Vi skal dog ikke undlade at gore opmeerksom pd, at kommunen i drene op til vedtagelsen af
landstingsforordning nr. 12 geeldende fra 19. nov. 2007 gennemforte en lang reekke salg af
kommunale boliger efter " Lejer-til -ejer" - ordningen, med det dageeldende regelscet for
boligernes vurdering af salgspris. I perioden efter 19. nov. 2007 har dette salg veeret steerkt
stagnerende.”

Udvalget m4 konstatere, at der efter den gaeldende lovgivning, ifelge Qeqqata Kommunia sker
en realistisk vurdering af boligen under hensyn til boligens vedligeholdelsestand, alder,
beliggenhed og herlighedsverdi. Kommunen bemerker dog, at salget efter lejer til ejer
ordningen har veeret stagnerende efter den geeldende lovgivning blev indfert i 2007. Udvalget
har tidligere i betankningen redegjort for, at salget af offentlige udlejningsboliger
nagdvendigvis ma udvise en faldende tendens over tid, og vil derfor ikke kommentere dette

synspunkt yderligere.

Gronlands Ejendomskontor

Grenlands Ejendomskontor har i sit heringssvar sarlig forholdt sig til boligmarkedet i de
forskellige byer. Samtidig fremkommer Grenlands Ejendomskontor med forslag til, hvordan
der kan skabes et storre incitament for boliglejere til at overtage deres lejebolig, uden at man
endrer pa princippet for fastsettelse af salgsprisen.

Grenlands Ejendomskontor anferer falgende:

" Der anfores som baggrund for forslaget, at priserne har veret kunstigt hoje p.g.a. den store
boligmangel. Dette forhold gor sig kun geeldende i Nuuk, selvom jeg i stedet for kunstigt hoje
priser hellere her vil tale om et effektivt fungerende boligmarked. Det er vanskeligt pd dette
omrdde at skelne mellem et offentligt og privat ejerboligmarked.

Ens regler for hele Gronand er pa dette omrdde som pd mange andre boligpolitiske omrdder
meget vanskelig. Reglerne ma differentieres og tilpasses den politiske malscetning for de
enkelte omrader, bdade sagligt og geografisk.

Jeg har veeret involveret i fastscettelsen af markedsveerdien pa boliger i forbindelse med over-
dragelse fra lejer til ejer i alle de omrader, som er neevnt ovenfor. Det er mit indtryk, at der
sker en forsigtig fastseettelse af markedsveerdien. Ogsda sa en kober hvor det er nodvendigt
okonomisk har plads til vedligeholdelse og afskrivning over en acceptabel tidshorisont, sa
vedkommende kober ikke skal spekulere i prisstigninger for senere at kunne afhende
ejendommen.
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I stedet for at endre princip for fastseettelse af salgspris, kunne det mdske veere mere
hensigtsmeessigt, at justere mulighederne for det nedslag i salgsprisen, som allerede findes i
forordningens § 11 stk. 2.

For de fleste boliger i ovenncevnte omrdde 1V kunne der administrativt relativt let fastscettes
regler for en mere "mekanisk” fastseettelse af den “symbolske” salgs/markedspris. Dermed
kan ogsa udgifier til besigtigelse spares.”

Udvalget kan pa den baggrund konstatere, at Grenlands Ejendomskontor finder, at der i Nuuk
nermere er tale om et effektivt fungerende boligmarked end om kunstige heje priser.
Samtidig er det virksomhedens indtryk, at der sker en forsigtig fastsattelse af
markedsvaerdien, hvor der bl.a. tages hensyn til vedligeholdelse og afskrivning over en
acceptabel tidshorisont. Endelig har udvalget bidt meerke i, at Grenlands Ejendomskontor
papeger, at man kan skabe et incitament for lejerne til at overtage deres bolig ved at justere
mulighederne for nedslag i salgsprisen jf. § 11, stk. 2 i landstingsforordningen. For boliger i
“omrade IV gvrige byer” kan der fastsattes regler om en mere uvilkarlig fastsattelse af

markedsprisen.

Opsamling af heringssvarene

Samlet set kan udvalget pd baggrund af de indkomne heringssvar konstatere, at
heringsparterne pépeger, at forslaget er forbundet med en lang reekke alvorlige og vaesentlige
uhensigtsmassigheder og folgekonsekvenser, samt at en realisering af forslaget ikke
nedvendigvis vil fa den tilsigtede virkning. Hertil kan bl.a. neevnes, at nuvaerende boligejere
bliver teknisk insolvente og som felge heraf bliver stavnsbundet til deres boliger og risikerer
et gkonomisk tab, at der skabes stor usikkerhed ved at kebe bolig, da politiske @ndringer vil
kunne fjerne betydelige veerdier fra boligens veerdi. Samtidig vil forslaget kunne indebeere, at
finansieringskilderne vil treekke sig ud Grenland, hvilket vil gere det vanskeligt at fa
finansiering til ny opferte boliger, hvormed det kun vil veere kommunerne og selvstyret, der
vil kunne opfere boliger. Udvalget skal i den sammenhang i evrigt bemearke, at en
konsekvens af, at finansieringskilderne traekker sig ud af Grenland kan veere, at OPP
finansiering i forbindelse med Alcoa- projektet ikke langere vil vere mulig. Yderligere vil
forslaget medfore, at lejerne stilles forskelligt athaengig af, hvor de bor. I f.eks. Nuuk vil man
fa foreeret en friveerdi, mens lejerne i de fleste andre byer vil skulle kabe deres lejebolig til en
pris, der langt overstiger markedsvaerdien. Endelig vil der som afledt konsekvens af forslagets
realisering kunne forventes et stop for privat byggeri og hgjere arbejdsleshed indenfor
byggefagene samt tab af leerepladser.

3.3 Sporgsmal

Udvalget har til brug for udvalgets behandling af forslaget anmodet Naalakkersuisoq om at
besvare et enkelt spergsmal. Kopi af udvalgets spergsmal og Naalakkersuisoqs besvarelse er
vedlagt naervarende betenkning som bilag 2.
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3.4 Samrad

Udvalget har som led i udvalgets behandling af forslaget endvidere haft Naalakkersuisoq for
Boliger, Infrastruktur og Trafik i samrad. Kopi af samrédsindkaldelsen og Naalakkersuisoqs
talepapir er vedlagt nerveerende beteenkning som bilag 3.

Naalakkersuisut understeger if. bilag 3, at man er enige i de bemarkninger og bekymringer,
som Grenlandsbanken anforer i sit heringssvar. Seerlig har Naalakkersuisut bemearket
Grenlandsbankens udmelding om, at det ikke er sikkert, at finansieringskilderne fortsat vil
finansiere det granlandske marked, hvis forslaget vedtages.

Udvalget har bl.a. anmodet Naalakkersuisut om at oplyse, hvorledes der kan ske en revision
af boliglovgivningen, saledes at lejerne gives yderligere incitament til at overtage
lejeboligerne. Naalakkersuisut anfarer hertil, at man sigter pa, at huslejen fastsattes efter
mere kostegte priser. Det forhold, at huslejerne stiger vil séledes skabe et ekonomisk
incitament for lejerne til at kebe deres egen lejebolig. Som folge af de hejere huslejepriser har
Naalakkersuisut nedsat en arbejdsgruppe, der skal fremkomme med forslag til revision af
bekendtgerelse om boligsikring. Naalakkersuisut finder ikke, at der er behov for en @ndring
af lejer til gjer ordningen.

3.5 Moade med Gronlandsbanken

Udvalget har som led i udvalgsbehandlingen afholdt mede med Grenlandsbanken den 20.
november 2012. Formalet med medet var at drofte de konsekvenser Grenlandsbanken angiver
i deres heringssvar, at realiseringen af forslaget, vil medfere. Grenlandsbanken fremhavede
seerligt, at sdfremt forslaget vedtages, kan det resultere i, at mange mennesker bliver teknisk
insolvente. Dvs. at gelden i deres bolig overstiger friveerdien, hvilket gor det vanskeligt for
boligejerne, at salge deres bolig og som folge heraf vil de blive stavnbundet til boligen.
Samtidig understregede Grenlandsbanken, at man skal vaere meget forsigtig med sédanne
reguleringer, som forslagsstillerne ensker, da realkreditinstitutterne er meget negativt
indstillet overfor pludselige politiske reguleringer, og der dermed er der stor risiko for, at
realkreditinstitutterne ikke laengere vil deltage i finansieringen i Grenland. Endvidere
understregede Grenlandsbanken, at safremt forslaget vedtages, vil det betyde, at man reelt
foraerer en friveerdi til lejerne i de store byer. Prisudviklingen pé det private og offentlige
boligmarked var ligeledes genstand for dreftelse med Grenlandsbanken.

3.6 Forslagets skonomiske konsekvenser

Det fremgir af § 33, stk. 1, i Inatsisartuts forretningsorden, at de ekonomiske og
administrative konsekvenser ved realiseringen af beslutningsforslag skal beskrives i forslagets
begrundelse.
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Udvalget har noteret sig, at forslaget i overensstemmelse hermed angiver de af forslagsstiller
forventede gkonomiske konsekvenser ved forslagets realisering. Udvalg bemerker dog pa
baggrund af de anfarte bemerkninger i heringssvarene, at en realisering af forslaget ma
formodes at indebare langt mere vidtgaende ekonomiske konsekvenser for borgerne, det
offentlige og virksomhederne end umiddelbart antaget af forslagsstillerne. Det er dog ikke
muligt for udvalget pa det foreliggende grundlag at vurdere det preecise omfang af disse
gkonomiske konsekvenser. Det kan alene konstateres, at heringsparterne angiver dem som
meget alvorlige.

Udvalget har fortaget en grundig afvejning af fordelene og ulemperne ved nerverende
forslag. Udvalget har serlig droftet og vurderet de eventuelle konsekvenser en realisering af
forslaget vil medfere for nuverende boligejere, det private og offentlige boligmarked,
finansieringskilder, byggeriet samt de uensartede konsekvenser forslaget kan indebaere for
lejere, der ensker at overtage en lejebolig, athengig af, hvor i landet boligen er placeret.
Udvalget har under sine droftelser haft en sarlig bevagenhed pa, at regulering af boligomradet
skal ske med forsigtighed og efter grundige overvejelser, da mange mennesker har tilrettelagt
der personlige gkonomi i tillid til, at rammebetingelserne ikke forrykkes.

4. Udvalgets afsluttende bemzerkninger

Udvalget har stor sympati for den af forslagsstillerne anforte mélsaetning, nemlig at fremme
den lavest bemidlede del af befolkningen far adgang til at eje sin egen bolig. Udvalget anser
dette som en stotteverdig boligsocial malsetning. Det er udvalgets generelle opfattelse, at der
er behov for tiltag, som kan fremme denne malsatning.

Af et forslags malsatning er stotteveerdig er imidlertid ikke ensbetydende med at forslaget er
stetteveerdigt. Udvalget ma som et ansvarligt udvalg imidlertid saledes ogsa se pé de negative
konsekvenser, som et forslag, der ellers isoleret kan forekomme sympatisk, kan indbefatte.
Udvalget kan pa denne baggrund ikke lukke gjnene for den naesten enslydende afvisning af
forslaget, som kom til udtryk ved heringen af forslaget. Udvalget mé erkende, at det ikke er
formalstjenesteligt at hjelpe en lille gruppe personer til en billigere adgang til at kebe en
bolig, safremt det sker ved et tiltag, som er til skade for en storre persongruppe og for landet
som helhed.
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S. Udvalgets indstillinger

Et flertal bestdende af Inuit Ataqatigiit, Demokraterne, Kattusseqatigiit Partiiat indstiller
forslaget til forkastelse

Et mindretal i udvalget bestdende af Siumut skal om forslaget bemeerke:

”Det har leenge veeret et politisk enske, at de fleste, som har rad, skal serge for eget bolig.
Sadan som Landstingsforordning nr. 12, af 19. november 2007 ser ud i dag, er det allerede
pavist, at de fleste lejere ikke kan opna at blive ejere.

Uanset hvilke veerdier vi vil kebe, beslutter vi, om det vi vil kebe, virkelig koster i forhold til
produktets stand. Dette geelder ogsé, nar vi vil kebe lejligheder og huse.

Ud fra den geldende forordning, er incitamentet meget lille til at kebe det udlejede i de 4
storste byer, i stedet for er der stor risiko for at tabe penge, fordi der skal ldnes beleb, som
langt overstiger lejlighedens/husets stand.

I forbindelse med leesningen af Grenlandsbankens heringssvar, kan dette vaere meget
afskreekkende, og man foler sig treengt op i et hjerne. Men naerleser man dette og ved
udvalgets made med Grenlandsbankens reprasentant, kommer man til det resultat, at der ikke
er noget at vaere bange for.

Siumut vurderer, at de risici, som banken nevner, og spergsmélene, som Siumut stillede, i
sterre omfang ikke blev besvaret grundigt og konkret.

Eksempelvis er de veesentligste argumenter for at det skal forkastes, er at Grenlandsbanken
nevner, at verdien for de privat opfarte huse i de sterre byer vil falde sd@ meget, at man kan
risikere at blive teknisk insolvent.

Dette argument er vi ud fra tidligere erfaringer i Siumut ikke enige i. Vi er jo bekendt med, at
lejlighedernes/husenes priser specielt i Nuuk er begyndt at stige allerede for 2008, selv om de
dengang blev kebt med udgangspunkt i den tekniske stand. Derfor kan det ikke pastés, at de
omtalte privatejede lejligheders veerdi vil falde efter eendringen af forordningen.

Siumut mener, at forordningen ikke er grunden til at priserne er sa hgje, men den store
boligmangel. Med hensyn til Grenlandsbankens og Naalakkersuisutkoalitionens bekymring
hertil, mener vi, at det mere er pé sin plads, at bekymre sig om den galdende forordning.

Desuden finder vi det forbavsende, at Grenlandsbanken navner, at markedsprisen ifelge den
nuvarende ordning er naturlig. Fra Siumut mener vi med hensyn til det eksempel, som vi
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viser i vort forslag, at salgsprisen pd 2,4 mio. kr. pd lejligheder i Radiofjeldet, som blev
bygget i 1970-erne, er kunstig. I stedet mener vi, at priserne er overdrevne, og at der for folk
er risiko for tab

Fra Siumut mener vi, at DLR Kredit og Nykredit ikke direkte reageret pa vort forslag, men at
de forst har skrevet til udvalget efter, at de er blevet kontaktet af Grenlandsbanken, dette kan
jo ses i deres breve.

Med hensyn til at finansieringskilderne udenfor vort land vil flygte”, vil vi sige, at Real
Kredits udlan til private lejligheder i vort land steg fra 400 mio. kr. i 2000 til 1,4 mia. kr. 1
2008, en stigning pé det tredobbelte, selv om lejligheder/huse blev vurderet ud fra deres
tekniske stand.

En af begrundelser for Naalakkersuisuts afvisning er, at de er interesserede i, at samfundets
ejendomme skal szlges fornuftigt og til bedst mulig pris. De salger jo allerede

lejligheder/boliger, som er samfundets ejendomme, i bygder, byer og yderdistrikter til en pris
langt under den tekniske veerdi.”

Ovennzevnte udvalgsmindretal indstiller pa denne baggrund forslaget til vedtagelse.
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Med disse bemerkninger og med den i betenkningen anforte forstielse skal udvalget

overgive forslaget til 2. behandling.
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INATSISARTUT

Til samtlige hgringsparter,
jf. vedlagte hgringsliste.

Dato:

25. okt 2012

Jor: 01.37.01.03-00069

Hering af EM 2012/55 — Forslag til Inatsisartutbeslutning om, at Naalakkersuisut se-
nest til FM 2013 palaegges at fremszatte et 2@ndringsforslag til Landstingsforordning
nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af Hjemmestyrets og kommunernes ud-
lejningsejen-domme som ejerlejlighed eller ejerbolig. Saledes at salgsprisen for en
lejebolig, der anskes overtaget ikke fastszettes pa baggrund af markedsvaerdien men
alene fastsaettes pa baggrund af en tekniskekonomisk vurdering af boligens vardi.

Pa vegne af Anleegs- og Miljgudvalget i Inatsisartut udsendes vedlagte beslutningsforslag -
EM 2012/55 - i hgring, med anmodning om, at eventuelle bemaerkninger fremsendes inden
d. 8. november 2012, gerne pr. mail til: rikke@inatsisartut.gl, alternativt til Anlaegs- og Mil-
jeudvaiget C/o Inatsisartut, Postbox 1060, 3900 Nuuk.

At afgive et haringssvar er frivilligt, men ethvert haringssvar vil blive paskannet af udvalget,
séledes at dette kan medtages i de videre overvejelser om forslaget. Hgringssvaret kan

afgives pa grgnlandsk og/eller dansk.

Baggrunden for hgringen:

Udvalget bemeerker, at ifglge Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om over-
tagelse af hjemmestyrets og kommunernes udiejningsejendomme § 11, stk. 1, fastsaettes
salgsprisen for en lejebolig, som gnskes overtaget som ejeriejlighed eller ejerbolig til mar-

kedsveerdien.

| forhold til de geeldende regler, vil en vedtagelse af besluthingsforsiaget i den foreliggende
form dermed medfgre, at salgsprisen for Hiemmestyrets og kommunernes udlejhingsejen-
domme, der gnskes overtaget, fastseettes pa baggrund af en teknisk-gkonomisk vurdering

af boligens veerdi.

Udvalget bemaerker, at baggrunden for forslaget bl.a. er, at det er forslagsstillernes forsta-
else, at prisudviklingen pa det offentlige boligmarked har veeret stigende efter, at man ved
geeldende landstingsforordning i 2007 aendrede reglerne saledes, at salgsprisen for en le-
jebolig, som gnskes overtaget som ejerlejlighed eller ejerbolig bliver fastsat til markedsvaer-
dien. Forslagsstiller mener samtidig, at priserne har vaeret kunstigt h@je pga. den store
boligmangel. Udvalget imgdeser gerne hgringsparternes evt. bemasrkninger om den gene-
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relle prisudvikling indenfor det offentlige og private boligmarked til brug for udvalgets be-
handling af forslaget.

Det skal oplyses, at safremt beslutningsforslaget vedtages i den foreliggende form, sa vil’

Naalakkersuisut efterfalgende veere forpligtet til at fremsaette et sendringsforslag til Lands-
tingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af hjiemmestyrets og kommu-
nernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed eller ejerbolig. Et forslag om at sendre gael-
dende lovgivning vil pa seedvanlig vis skulle udsendes i hgring hos relevante parter.

Anleegs- og Miljgudvalget har i det videre arbejde med neervaerende besluthingsforslag mu-
lighed for at stille eandringsforslag indenfor rammerne af beslutningsforsiaget.

Pa vegne af udvalget

Juliane Henningsen
Formand for udvalget
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é GronlandsBANKERN

Kreditafdelingen
Postboks 1033
3900 Nuuk

Anleegs og Miljgudvalget TIf.: 70 1234
Fax 34 7705

banken@banken.gl
www.banken.gl

8. november 2012

Hering vedrarende @&ndring fra markedsvaerdi til teknisk-ekonomisk prisszatning ved lejer
til ejer ordningen.

| forlaengelse af forslag EM 2012/55 til Inatsisartutbeslutning om, at Naalakkersuisut senest pa
forarssamlingen 2013 skal fremseette et eendringsforslag til Landstingsforordning nr. 12 af 19.
november 2007 om overtagelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme som
ejerlejlighed eller ejerbolig. Forslaget har til hensigt, at salgsprisen for lejebolig, der enskes
overtaget, ikke fastsaottes pa baggrund af markedsvaerdien, men alene bliver fastsat pa baggrund
af en teknisk skonomisk vurdering af boligens vaerdi.

Anlzegs og Miljgudvalget har i den forbindelse besluttet at sende beslutningsforsiag EM 2012/55 i
haring hos en raekke akterer pa det grenlandske boligmarked.

Forslaget vurderes af GranlandsBANKEN som seerdeles vidtgaende.

Konsekvenser for nuvserende boligejere
Boligejere der har kebt under den nugesldende lovgivning, vil kunne opleve, iser i de starre byer,

at markedsvaerdien af deres bolig vil falde. Dette vil sandsynligvis medfare, at en raekke huskebere
bliver teknisk insolvente. Teknisk insolvens vil medfare en de facto stavnsbinding af boligejerne og

risiko for gkonomisk tab.

Endvidere vil aendringer i rammevilkarene for boligkeb ikke nedvendigvis, som anfert i forslaget, fa
flere til at overtage egenbolig, men tveertimod skabe fornyet usikkerhed ved at kabe egen bolig. |
det omfang pludselige politiske andringsforsiag kan fierne betydelige veerdier af boligens vaerdi vil
dette veere et usikkerhedselement, der kan afholde private kabere fra enten at ga fra lejer til ejer
eller i @vrigt kebe private boliger. Det skal bemeaerkes at forslaget vil kunne pavirke
markedsvaerdien pa samtlige private boliger og ikke kun boliger omfattet af lejer til ejer ordningen.
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Det bliver i EM 2012/55 fremfert, at prissaetning pa ejerboliger er kunstig hgj og ikke medtager
slitage mv. Imidlertid vil markedsveerdien netop tage hajde for ejendommens stand, beliggenhed
og alternativ omkostninger ved at opfere en ny bolig.

Det er ikke bankens vurdering, at den nugasldende leje til ejer ordning har medfert en unaturlig hgj
markedsvaerdi. Med lejer til ejer ordningen har Selvstyret forsegt at ga i retning af en starre
egenfinansiering fra boligbrugerne. Imidlertid er dette et udtryk for, at boligudgifterne har bevaeget
sig fra et kunstigt lavt niveau til et mere naturligt niveau. Ydermere skal det tages i betragtning, at
boligudgifterne indeholder et opsparingselement i og med at boligejere i takt med at geelden
afdrages opbygger en frivaerdi (opsparing) i boligen.

Konsekvenser for finansieringskilder
Det er veesentlig for GrenlandsBANKEN at pointere, at pludselige eendringer af rammevilkarene for

boligfinansiering i Grenland vil skabe usikkerhed hos de finansieringskilder (realkreditinstitutter og
pengeinstitutter), der finansierer sterstedelen af det private boligmarked i Grenland. Det kan
betyde at finansieringskilderne vil stoppe eller neddrosler finansieringen i Grenland eller blive
mere restriktive med hensyn til finansieringen i Grenland. Dette vil seette boligmarkedet i Grenland,
iseer i de starre byer, i sta.

Derudover skal det naevnes, at falder markedsveerdien af ejerboligerne vil det ogsa medfore
tabsrisiko pa allerede ydede boliglan dels for finansieringskilderne men ogsa pa de boliglan, der er
ydet af Selvstyret og kommunerne.

Sociale 0og samfundsmaessige aspekter af lovforslaget

Forslagets negative sociale og samfundsmeaessige aspekter er maske det punkt, der ger
aendringsforslaget allermest problematisk. En aendring af den nugezeldende ejer til lejer ordning vil
ikke hjaelpe samfundets svageste. Tvaertimod vil det give dem, der kan egenfinansiere deres egen
bolig en billigere bolig i forhold til hvad de skulle betale ved en almindelig prisfastseettelse pa

markedsvilkar.

Dette forhold er efterhdnden meget godt undersggt. Banken kan eksempelvis henlede
opmaerksomheden pa, at Naalakkersuisuts "Boligpolitisk Redegegrelse” afgivet marts 2012. Heraf
fremgar det at fiernelse af tilskudsordningerne pa boligomradet primeert vil sge omkostningerne for
mellem og hejindkomstgrupperne mens boligomkostningerne for lavindkomstgrupperne vil vasre
tilneermelsesvist usendret. Dette skyldes at lavindkomstgrupperne (social overfersel mv.) ikke vil
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kunne finansiere en bolig hverken pa markedsvilkar eller til en teknisk-gkonomisk vurdering.
Endvidere kan der peges pa Skatte og Velfaerdskommissionens anbefalinger om, at boligbrugerne
skal betale den reelle boligpris nar de kan, hvilket vil sige markedsprisen. Undtagelsen hertil er
udelukkende ved socialt udsatte og lavindkomstgrupperne.

I det omfang markedsveerdien fraviges som overtagelsespris vil der i de starre byer veere et
gaveelement, der kan synes urimeligt i forhold til befolkningen i resten af landet. Dette skyldes at
markedsveerdien i de sterre byer er vaesentlig hgjere end i resten af Gronland. De boliger der skal
seelges i forbindelse med ejer til lejer ordningen er finansieret af det offentlige. Det fremsatte
forslag redeger ikke for, hvorfor tilfaeldige lejere skal have en "gave” fra det offentlige eller hvorfor
resten af det grgnlandske samfund skal finansiere billige ejerboliger i Nuuk.

Aspekter vedrarende ny opforelser af boliger

Et aspekt ved aendringsforsiaget er, at private bygherrer kan fa vanskeligt ved at finde finansiering
til opfarelse af nye boliger. Er der tvivi om markedsprisen pad ny opferte boliger, vil dette fierne
incitamentet til at opfare boliger og stille finansiering til radighed. Dette kan medfgre at al fremtidig

boligbyggeri kun vil blive opfert af Selvstyret og kommuner.

Saslger Selvstyret mange allerede opfarte boliger til veesentlig under markedspris vil forskellen i
kvadratmeterprisen pa boliger solgt til teknisk-gkonomisk vaerdi og nyopferte boliger gere det
hgjest urentabelt at opfare nye boliger.

Konklusion

Det er nadvendigt for GrenlandsBANKEN at pointere, at forslaget ikke medtager samtlige
praemisser, der ger sig geeldende pa boligmarkedet | Grenland. Der er saledes alene fokuseret pa,
at en teknisk-gkonomisk fastsaettelse af salgsprisen vil gere det billigere for keberne. Imidlertid
tager forslaget ikke hgjde for boligkebere, der allerede er gaet fra ejer til lejer og andre privaté
boligkabere, og har betalt markedsprisen. Disse boligkabere risikerer teknisk insolvens pa grund af

forslaget.

Endvidere tager sendringsforsiaget det for givet, at finansieringskilderne vil fortsastte med at
finansiere det grenlandske boligmarked, selvom der er skabt betydelig usikkerhed omkring
markedsvaerdien pa boliger i Granland. Dette er tvivisomt.
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GrenlandsBANKEN er dog enig med forslagsstilleren i, at der er boligmangel i Grgnland specielt i
Nuuk. Denne boligmangel afhjeelpes imidlertid ikke ved at selge eksisterende boliger til under
markedspris da keberne vil veere de eksisterende lejere. Tveertimod vil et udsalg til lavere priser
medfaere, at prisen vil blive saenket pa alle gvrige boliger og sandsynligvis til et niveau under den
pris, det koster at bygge nye boliger i Graniand.

Andringsforslaget til lejer til ejer ordningen vil med al sandsynlighed betyde at det private
boligbyggeri reduceres vaesentligt og at den skonomiske byrde for opfarsel af boliger i hgjere grad
vil overga til det offentlige igen. GrenlandsBANKEN mener det er vigtigt, at det grgniandske
samfund bevaeger sig i retning af sterre egenfinansiering af boligudgifterne. Det fremfarte forslag
vil modvirke dette og GranlandsBANKEN kan kun opfordre til, at forslaget ikke vedtages.

Inussiarnersumik inuulluarit / Med venlig hilsen
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Anlaegs- og Miljgudvalget

Heringssvar - EM 2012/55

| forlaengelse af ovennasvnte har DLR Kredit kendskab til Grenlandsbankens hgringssvar,
og det kan meddeles, at DLR Kredit kan tilslutte sig Gregnlandsbankens bemaerkninger.

Med penlig hilsen

DER Kredit A/S

Bent Andersen
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Anleegs- og Miljgudvalget
¢/o Inatsisartut

Postbox 1060

3900 Nuuk

sendt pr. emall til: rikke@inatsisartut.gl

Haring af EM 2012/55 - Endringsforslag til L stingsforordning nr. 12 af
19. november 2007

Nykredit Realkredit A/S er som hgringspart bekendt med hgringssvar afgivet af
GrgnlandsBANKEN og gnsker pa den baggrund alene at fremhaeve fglgende il
ovennavnte forslag:

Den almindelige markedsveerdi udggr maksimum for Nykredits veerdiansaettelse af
en ejendom, jf. Veerdiansaettelsesbekendtggrelserne BEK 1148 af 5. december 2005

og BEK 687 af 20. juni 2007.

Det vil medfgre stor usikkerhed i vurderingen af markedsprisen for en ejendom, at
der skal benyttes to forskelllge vaerdiansaettelsesprincipper alt efter hvem der ejer
ejendommene i omradet. Enhver usikkerhed i denne henseende vil af 8benbare
drsager influere negativt pé finansieringen.

Et krav om, at en ejendom erhvervet efter lejer til ejer ordningen fgrst ma seelges
efter en vis 8rrazkke, vil - alt efter hvordan forslaget udmegntes | praksis —
sandsynligvis Ikke kunne respekteres af et realkreditidn, idet kravet medfgrer
begreansninger i ejendommens omseaettelighed.

Som betydelig aktgr p& markedet for finansiering af fast ejendom i Grgnland kan
det Ikke udelukkes, at en gennemfgrelse af forslaget - med den deraf fglgende
usikkerhed om markedsveerdien samt begraensninger i omseetteligheden - vil
kunne give Nykredit anledning til at revurdere vilk8rene for vores deltagelse i

finansiering i Grgnland.
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Inatsisartutudvalg for Anlaeg og Miljg Nuuk, den 1. november 2012
e-mail: [kri@inatsisartut.gl Brev nr. D12-11281
Sagsnr. S12-473

Bemaerkninger til beslutningsforslag om salq af ejendomme til teknisk
gkonomisk veerdi

Grenlands Arbejdsgiverforening har modtaget beslutningsforslag om at aendre lovgivningen
saledes, at lejere tilbydes at k@be deres lejebolig til den teknisk/akonomiske vaerdi i stedet for
den reelle og aktuelle handelsveerdi.

Gennemfgres forslaget, vil det medfere flere store problemer for boligmarkedet.

1.
De aktuelle handelsvaerdier i eksempelvis Nuuk i mange tilfeelde vil overstige den
teknisk/gkonomiske veerdi, medens den teknisk/gkonomiske veerdi i starstedelen af de andre

byer vil overstige markedsvaerdien.

Forslaget er saledes ikke retfeerdigt over for landets lejere, idet lejerne i eksempelvis Nuuk vil
fa foreeret en friveerdi, medens lejerne i de fleste af de andre byer vil skulle kgbe deres
lejebolig til en pris, der langt overstiger den reelle og faktiske handelsvaerdi i deres by. Disse
lejere vil saledes konstatere et tab, hvis de efterfglgende skal szelge deres ejerbolig.

2.

Det er afggrende for Grgnland, at den frie prisdannelse bevares, og ikke pavirkes af kunstige
indgreb i markedet af det offentlige.

@deleegges den frie prisdannelse vil dette betyde meget stor usikkerhed hos savel boligkgbere
som seelgere, og handelsvaerdierne i blandt andet Nuuk risikerer at falde med store tab til
folge for de nuveerende boligejere og langivere.

Bankerne og kreditforeningerne vil pa den baggrund ikke leengere kunne tilbyde den
nuvaerende vitale belaning af boliger, hvilket yderligere vil presse handelsvaerdierne ned.

3.

De private bygherrer vil fa vanskeligt ved at finde finansiering til opfarelse af nye boliger, da
vedtagelsen af et sadant forslag vil skabe tvivl om markedsprisen pa ny opfgrte boliger. Dette
vil fierne incitamentet til at opfare boliger og stille finansiering til radighed. Det vil medfgre at al
fremtidig boligbyggeri kun vil blive opfgrt af Selvstyret og kommuner.

Konklusion

Grenlands Arbejdsgiverforening kan ikke tilslutte sig beslutningsforslaget, da det er helt
afgerende at bevare den frie prisdannelse, og da et salg af de offentlige boliger til lejerne
tillige skal ske efter en for lejerne i de forskellige byer retfardig model.




Med venlig hilsen
P.fv.

Karsten Klausen
Sekretariatschef
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INATSISARTUT
Postboks 1060 Tor 362618
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Og/tif.  +289 36 30 00
Fax  +289 36 30 19
E-mail iserit@iserit.gl

Reg. Nr. A/S349143

Hearing af EM 2012/55 - Forslag tilinatsisartutbeslutning om, at Naalakkersuisut senest

til FM 2013 palaegges at fremsaette et @ndringsforslag til Landstingsforordning

nr. 12 af 19. november 2007 om overtagelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejnings-
ejendomme som ejerlejlighed eller ejerbolig. Saledes at salgsprisen for en )
lejebolig, der onskes overtaget ikke fastsattes pa baggrund af markedsvaerdien men

alene fastsattes pa baggrund af en teknisk gkonomisk vurdering af boligens vardi.

Inatsisartut har fremsendt ovenstaende forslag fra Siumut i hering til bl.a. Iserit A/S.

Som Iserit A/S laeser og forstar forslaget, leegger det sig meget taet op af den oprindelig lovgivning
omkring lejer til ejer som tidligere var gaeldende, hvorfor Iserit A/S vil tage udgangspunkt i sine erfarin-
ger med den tidligere lejer til ejer ordning.

I den tidligere ordning blev kabsprisen fastsat som den laveste pris, enten via en teknisk gkonomisk
vurdering, som i store er skitseret i Siumuts forslag, alternativt som markedsprisen vurderet og fastsat

af en ejendomsmaegler.

Salgsprisen i de starre byer var typisk den teknisk gkonomiske vurdering, da markedsprisen her som
udgangspunkt var vaesentlig hgjere, hvorved kaberne opnéede en kapitalgevinst som kunne vaere pa
over en million, safremt ejendommen forblev i kaberens haender i mere end 10 ar, til konjunkturpantet

var afskrevet.

| de mindre byer blev salgsprisen oftest fastsat som markedsprisen, da der reelt ikke var et privat mar-
ked for privat bolighandel, hvorfor et nyt hus til eksempelvis 2 mio. kr., ganske fa ar efter opfarelse

kunne erhverves for det halve eller mindre.

Det positive ved den gamle ordning var ubetinget, at det lykkedes at overdrage et stagrre antal offentli-
ge boliger til private ejere, hvorved det offentlige pé sigt ikke leengere havde en vedligeholdelsesfor-

pligtelse.



P& negativsiden er det de store kapitalindtaegter i de store byer, som klart stikker i @jnene og skaber
misundelse og forargelse. .Herudover kan det anfares at ordningen medfarte en reduktion af den of-
fentlige udlejningsboligmasse, hvilket reducerede antallet af attraktive udlejningsboliger til husstande
med relativt lave husstandsindkomster.

Set i lyset af at den nye ordning nu har fungeret i nogle ar, ma det konstateres at lejer til ejer ordnin-
gen stort set er gaet i sta.

Safremt det fortsat er et politisk @nske, at overdrage et stgrre antal af de offentlige boliger til alminde-
ligere borgere, bar der vaere et vaesentligt skonomisk incitament her til. Dette incitament er ikke til
stede i dag, eller i hvert fald ikke i en starrelse der promoverer ordningen i de starre byer.

Som ordningen fungerer p.t. sker der reelt ingen overdragelse af de offentlige boliger til lejerne i de
starre byer. Hvis det @nskes, ma der ske en vaesentlig foragelse af incitamentet, altsa en skonomisk

fordel.

iserit A/S ser ikke noget problem i de mindre byer, da der her allerede er store gkonomiske fordele
ved at lejerne kaber boligerne tit markedsprisen, som altid er yderst favorabel i forhold til en evt. vur-

deringspris.

Det bar dog overvejes om hvorvidt incitamentet til kab af egen bolig ikke — i et vist omfang - bar ske
ved en tilpasning af huslejen i de offentlige udlejningsboliger til et niveau, som i hgjere grad afspejler
driftsomkostningerne kombineret med en forbedring af boligsikringsydelserne.

Endvidere bar det overvejes indarbejdet i ordningen, at indtaegterne ved salget af boliger gremaerkes
til opferelse af nye udlejningsboliger i de byer, specielt Nuuk, hvor der er lang ventetid pa en offentlig
udlejningsbolig. Ellers vil salg af boliger efter lejer til ejer ordningen medfgre, at ventelisterne bliver
endnu langere, hvilket forringer arbejdskraftens bevaagelighed til byer, hvor der kan fremskaffes ar-
bejdspladser.

Iserit A/S kan derfor anbefale at der foretages et serviceeftersyn af ordningen under hensyntagen til
bade ansket om at flere lejere kan kabe deres bolig, men ogsa hensynet til at der ikke, som faige af
bortsalg af offentlige udlejningsboliger i byer med lange ventelister, sker en yderligere forlaengelse af
den i forvejen lange ventetid pa en bolig.

Dette ud fra hensyn til muligheden for at der fortsat er tilstraekkeligt mange offentlige udlejningsboliger
til den del af befolkningen, der ikke har rad til at kebe deres egen bolig (herunder unge under uddan-
nelse, pensionister samt andre medborgere med relativt lave husstandsindkomster) samt hensynet til
arbejdskraftens friere bevaegelighed til byer, hvor der er ledige jobs og hermed hensynet til arbejds-
markedets funktionalitet mere generelt.

Inussiarnersumik inuulluarit / Med venlig hilsen
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Sisimiut den 9. november 2012
Kunde nr. N.A

Til Inatsisatut
Anleegs- og miljgudvalget
Sendt per mail til Rikke@inatsisatut.gl

Vedr. Hgring af beslutningsforslag - EM 2012/55

A/S Boligselskabet INI har den 25. oktober 2012 modtaget

"Forslag til Inatsisartutbeslutning om, at Naalakkersuisut senest til FM 2013 paleegges
at fremseette et endringsforsiag til Landstingsforordning nr. 12 af 19. november om
overtagelse af Hiemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed
eller ejerbolig. Saledes at salgsprisen for en lejebolig, der onskes overtaget ikke
Jastscettes pa baggrund af markedsveerdien men alene fastscettes pd baggrund af en

teknisk-okonomisk vurdering af boligens veerdi.”

Indledningsvis vil A/S Boligselskabet INI gerne takke for lejlighed til at fremkomme med

bemazerkninger til det fremsendte beslutningsforslag.

Som A/S Boligselskabet INJ lzeser den af Landstingsmedlemmerne forfattede
begrundelse, s3 anses det som en forudsatning for selve forslaget, at der fortsat kan
besluttes ejendomme solgt til en anden og lavere pris jfr. Landstingsforordning nr. 6, at

15. april 2003, som aendrer landstingsforordning nr. 5 af 15. maj 2002.

Ved gennemgang af lovgivningen pd omradet er det konstateret, at den oprindelige
landstingsforordning fra 2002, og dermed ogsa aendringen fra 2003, er ophzevet med

Landstingsforordning nr. 12, at 19. november 2007.

Videre bemaerkes det, at der med den nugaeldende ordning er mulighed for nedslag i
AS Inissiaatileqatigliffik IN

prisen pa op til 35 % i forhold til den vurderede markedspris. Nedslaget fastsaettes jfr.
AS Boligselskabet INX

landstingsforordningens § 11, som ogsa angiver hvorledes salgsprisen skal fastsaettes.
Qitlusumik Allaffik

Centerkontor
A/S Boligselskabet INI har fglgende generelle bemaerkninger til det fremsatte. Box 1020

3911 Sisimiut

Telefon 70 10 00

Fax 86 57 00

E-mafl ini@inl.gl

www.ini.gl

CVR reg. nr. A/S 213775




Det forekommer, jfr. afsnit 1 i begrundelsen, at forslaget videre bygger pa den
grundleeggende forudsaetning, at markedsvaeerdien ikke tager udgangspunkt i

ejendommens stand. Dette sgges gerne uddybet og om muligt dokumenteret.

videre konkluderes det i afsnit 2, at det “ikke kan siges at veere en god investering i
fremtiden” at kgbe en lejlighed til markedsprisen, s&fremt den pagaeldende ejendom er
opfert i 1970’erne. Denne konklusion findes meget interessant og nyteenkende og kunne

med fordel underbygges med klar dokumentation for synspunktets validitet.

Afslutningsvis vil A/S Boligselskabet INI ikke sgge at kommentere pé, hvorvidt forslaget
vil medfgre hverken “administrative konsekvenser”, “gkonomiske konsekvenser for

selvstyret” eller “konsekvenser for borgere og erhvervslivet”.
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All nr. / Brev nr, 12-0-0245
. . Joar
Borgmesteren Sull. / Sagsbeh,  KH-S./ lok. 7326

Anleegs- og Miljgudvalget
¢/o Inatsisartut

Posthoks 1060

3900 Nuuk

E-mail: rikke@inatsisartut.gl

Hegring — jf. h@ringsbrev af 25. okt, 2012, j.nr. 01.37.01.03-00069

Bureauet for Inatsisartut har i en e-mail fra 25. oktober 2012, med henvisning til EM 2012/55, bedt
kommunen om at give svar pa hgring | et fremlagt sendringsforslag til Landstingsforordning nr. 12 af
19, november 2007 om overtagelse af Hjemmestyrets og kommunernes udiejningsejendomme som
ejerlejlighed eller ejerbolig.

Forslagsstillerne begrunder deres sendringsforslag med, at den nugaldende bestemmelse om at
fastseette en salgspris for en kommende ejerbollg til markedsvaerdien har betydet, at salgspriser, iseer
I Nuuk, Slsimiut, Hlulissat og Qaqortoq i forbindelse med salg af udlejningsejendomme til lejere, langt
overstiger den tekniske vaerdi som de aldrende lejligheder repraasenterer.

Forslagsstillerne gar endvidere opmaerksom pa, at det fremsatte aendringsforslag ikke kun har til
gavn for lejere i de stgrre byer, og henviser i den forbindelse til Landstingsforordning nr. 6 af 15. april
2003 om aendring af landstingsforardning om omdannelse af Hiemmestyrets og kommunernes
udlejningsboliger til ejerboliger - § 8 stk. 5. Efter denne bestemmelse kan Landsstyret beslutte, at en
ejendom kan saelges til en anden og lavere pris end den, der er fastsat | § 8 stk. 2, séfremt
markedsforholdene tilsiger dette.

Forslagsstillerne henviser i sit sendringsforslag til Landstingsforordning nr. 6 af 15. april 2003 om
andring af landstingsforordning om omdannelse af Higmmestyrets og kommunernes
udlejningsholiger til ejerboliger. £ndringen skal knyttes til den pd daveerende tidspunkt geeldende
lovgivning, Landstingsforordning nr. 5 af 21, maj 2002. Denne landstingsforordning blev ophaevet ved
den nugaeldende, Landstingsforordning nr. 12 af 19, november 2007, hvor § 17 stk. 2 nr. 1 ophaever
forordningen fra 21. maj 2002, og dermed ogsa aendringen fra 15. april 2003.
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Qeqqgata Kommunia er af den opfattelse, at de eksterne forslag til salgspriser, som indhentes fra
boligsagkyndige forud for igangsaettelsen af salgsprocessen med lejere, tager udgangspunkt i den
pagaeldende boligs tekniske og gkonomiske vaerdi. Departementet for boliger, Infrastruktur og Trafik
har i en vejledning om beregning af huslejer udtrykt sig sdledes, at “En teknisk- gkonomisk vurdering
kan sidestilles med ejendommens aktuelle vaerdi nar der ses bort fra beliggenhed og herlighed.”

Det et ligeledes kommunens opfattelse, at lejerne ved den nuvaerende lovgivning kan forvente en
realistisk handelsvaerdi som tager behgrigt hensyn til boligens vedligeholdeisestilstand, alder,
beliggenhed og hertighedsvaerdl. | denne handelsvaerdi gives herudover et anciennitetsnedslag pa
indtil 35% afhaengig af hvor laenge den potentielle kgber har vaeret registreret som lejer.

Vi skal dog ikke undlade at ggre opmaerksom pa, at kommunen i drene op til vedtagelsen af lands-
tingsforordning nr, 12 geeldende fra 19. nov. 2007 gennemfgrte en lang reekke salg af kommunale
boliger efter "Lejer-til-ejer”- ordningen, med det dagaeldende regelszet for boligernes vurdering af

salgspris.
| perioden efter 19. nov. 2007 har dette salg veeret steerkt stagnerende,

Inussiarnersumik inuulluagqussillunga/med venlig hilsen

Wuf’z’b{}ig&

Hermann Berthelsen
Borgmesteri
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Inatsisartut
Anlaegs- og Miljpudvalget
E-mail: rikke@inatsisiartut.gl

Nuuk, den 14. november 2012,

Hgring af EM 2012/55

Under henvisning til hgringsbrev af 25.10.2012 skal jeg her bemaerke fplgende:

Belutningsforslag

Jeg har forstdet det sdledes, at, at man gnsker, at kebesummen ved overdragelse af en bolig fra
"lejer til ejer” gnskes fastsat til en teknisk gkonomisk vurdering i stedet for som nu markedsveer-
dien, jf. Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007, § 11 stk. 1.

Det angives, at baggrunden for forslaget er, at prisudviklingen pa det offentlige boligmarked (lejer
til ejer markedet) har veeret stigende efter at det blev besluttet, at skulle svare til markedsprisen.
Det tilfgjes, at priserne har vaeret kunstigt hgje p. g. a. den store boligmangel.

Indledning

Indledningsvis kan jeg oplyse, at jeg ikke har noget egentligt statistisk materiale at henvise til.
Dette hgringssvar er alene baseret pa indhentede erfaringer fra arbejdet med at opggre mar-
kedsveerdier pa boligejendomme mange steder i Grgnland.

Boligmarkedet i Grgnland

Demografi og erhverv udvikler sig som bekendt meget forskelligt i Grgnland. Efterspgrgselen er
sdledes ogsd meget forskellig. | Nuuk er der knaphed pa byggefelter til nybyggeri. Andre steder er
der i forskelligt omfang mulighed for at fa byggefelt til nybyggeri. Dermed er mulighederne for at
imgdekomme efterspgrgslen ogsa meget forskellig. Mange steder pa kysten star boliger tomme.

A
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I Nuuk

| Nuuk er der et velfungerende boligmarked, hvor efterspgrgslen efter boliger generelt er til stede.
Prisdannelsen afspejler udbud og den naevnte efterspgrgsel og tilpasses ejendommenes kvalitet og
beliggenhed samt udsigtsforhold.

Aktivitetsniveauet i byen er hgjt og vil fortsaette. Der er knaphed pa byggefelter.

Der er fluktuationer i prisdannelsen, men over tid er den generelle prisudvikling stigende. Prisud-
viklingen understgttes af, at det er muligt at finansiere med kreditforeningslan.

Markedsveaerdien er for vel vedligeholdte boliger hgjere end den tekniske veerdianseettelse.

Il Sisimiut og llulissat
Erhvervsaktiviteterne er her mere afdeempede. Der er mulighed for at erhverve byggefelter.

Boligmarkedet fungerer med et rimeligt udbud og efterspgrgsel, men det er vanskeligt at fa en pris
for en nybygget bolig, der ligger over den tekniske pris.

Bade kreditforeninger og banker er mulige finansieringskilder her.
Markedsprisen er sjaeldent hgjere end den tekniske pris.
il Qaqortoq

Set i forhold til prisdannelsen pa ejerboliger, har den demografiske udvikling ikke veeret gunstig.
Udbud af boliger til salg overstiger efterspgrgslen.

Der kan veere risiko for, at kreditforeningerne vil se ekstra kritisk pa udlan i Qaqortoq. Bankernes
kreditpolitik vurderes at veere seerligt restriktiv her.

Markedsprisen vil ofte vaere under den tekniske pris.
IV @vrige byer
Der er ikke her nogen reel prisdannelse, da efterspgrgslen er lav. Prisen er af mere symbolsk

karakter. Oftest under kr. 75.-100.000,-. Der skal helt szerlige forhold til at prisen kan naerme sig
En @vre graense pa kr. 250.000,-. | bygderne er prisniveauet endnu lavere.
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Alle steder er den tekniske vaerdi stgrre end markedsprisen (ellers kan boligen ikke sazlges).

For god ordens skyld ggres opmaerksom pa, at Maniitsoq adskiller sig positiv og ligger nok et sted
mellem Il og IV.

Markedspris ctr. teknisk/gkonomisk vaerdi

Der anfgres som baggrund for forslaget, at priserne har veeret kunstigt hgje p. g. a. den store bo-
ligmangel. Dette forhold ggr sig kun geeldende i Nuuk, selvom jeg i stedet for kunstigt hgje priser
hellere her vil tale om et effektivt fungerende boligmarked. Det vanskeligt pa dette omrade at
skelne mellem et offentligt og privat ejerboligmarked.

Ens regler for hele Grgnand er pa dette omrade som pa mange andre boligpolitiske omrader
meget vanskelig. Reglerne ma differentieres og tilpasses den politiske malsaetning for de enkelte
omrader, bade sagligt og geografisk.

Jeg skal ikke opstille den politiske malszetning, men man skal veere meget varsom med at sendre
regler af hensyn enkeltsager i et af ovennavnte omrader. £ndring af reglen et sted kan have
en uhensigtsmaessig konsekvens andre steder.

Jeg har vaeret involveret i fastsaettelsen af markedsvaerdien pa boliger i forbindelse med over-
dragelse fra lejer til ejer i alle de omrader, som er naevnt ovenfor. Det er mit indtryk, at der sker en
forsigtig fastsaettelse af markedsveerdien. Ogsa sa en kgber hvor det er ngdvendigt gkonomisk har
plads til vedligeholdelse og afskrivning over en acceptabel tidshorisont, s vedkommende kgber
ikke skal spekulere i prisstigninger for senere at kunne afheende ejendommen.

| stedet for at aendre princip for fastseettelse af salgspris, kunne det maske vaere mere hensigts-
maessigt, at justere mulighederne for det nedslag i salgsprisen, som allerede findes i forordningens
§ 11 stk. 2.

For de fleste boliger i ovennaevnte omrade IV kunne der administrativt relativt let fastsaettes reg-
ler for en mere “mekanisk” fastsaettelse af den “symbolske” salgs/markedspris. Dermed kan ogsa

udgifter til besigtigelse spares.

Med venlig hilsen

Magnus Agerskov
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Ineqarnermut, Attaveqarnermut Angallannermuliu Naatakkersuisoq NAALAKKERSUISUT

Medlem af Naalakkersuisut for Boliger, Infrastruktur og Trafik

Naalakkersuisut Siulittaasuata tullia
Viceformand af Naalakkersuisut

Inatsisartut

Anizegs- og Miljgudvalget
Udvalgsformand

Juliane Henningsen

/ her

EM2012/55 fastsaettelse af salgsprisen for lejebolig, der gnskes overtaget pa bag-
grund af en teknisk-gkonomisk vurdering af boligens veerdi

Keere Juliane Henningsen,

| forbindelse med udvalgets behandling af EM12/55 gnsker udvalget falgende:

En kommenteret statistisk redeggrelse for prisudviklingen i kvadratmeterpriser for
hjemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme, der er overtaget som ejerlejlig-
heder eller ejerboliger far 1. januar 2008 og frem til nu.

Svar
Indledningsvis skal det bemeerkes, at Selvstyret ikke er i besiddelse af oplysninger om

salget af det kommunalt ejede boliger.

Herudover kan det oplyses, at de gnskede oplysninger ikke kan fremskaffes. Dette skyl-
des at der i perioden efter 1. januar 2008 alene er gennemfart 52 handler af ejelejlighe-
der og 206 handler med enfamilie- og dobbelthuse.

ldet handlerne efter 1. januar 2008 har veeret sa spredte bade geografisk og tidsmaes-
sigt kan der ikke redeggres for prisudviklingen i kvadratmeterpriser i forhold til perioden
far 1. januar 2008. Herudover er det den faktor, at fgr 1. januar 2008 er der ikke afhaen-
det ejerlejligheder efter lejer til ejer modellen men alene enfamilie- og dobbelthuse.

Nedenfor er oversigt over antal handler, priser i alt og den gennemsnitlige pris for hvert
af arene 2003 til 2011.

GOVERNMENT OF GREENLAND

Ar 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

i alt 6,6 14,2 7.5 9.4 9,5 1,9 21,8 34,5 21,0
mio. mio. mio. mio. mio. mio. mio. mio. mio.
kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr. kr.

| gennem- | 347 569 500 470 730 630 436 466 403
shit t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

| gvrigt henvises til vedlagt redegarelse omkring lejer til ejer som blev omdelt til Lands-
tinget (nu Inatsisartut) i april 2007.

Med venlig hilsen

Jens B. Frederiksen

2. november 2012
Sagsnr. 2012-072314
Dok. Nr. 1056131

Postboks 909

3900 Nuuk

T, (+299) 34 50 00
Fax (+299) 34 54 10
E-mail: iaan@nanog.gl
www.nanoq.gl
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Ineqarnermut, Attavegarnermut Angallannermullu Naalakkersuisog MAALAKKERSUISUT

Medlem af Naalakkersuisut for Boliger, Infrastruktur og Trafik

Naalakkersuisut Siulittaasuata tullia
Viceformand af Naalakkersuisut

Inatsisartut )
Anlaegs- og Miljgudvalget f;i
Udvalgsformand N
Juliane Henningsen

[ her

Samrad vedr. EM 2012/55 med Anlaegs- og Miljgudvalget
Keere Juliane Henningsen,

Indledningsvis skal jeg takke udvalget for indkaldelse til samrad med Anlaegs- og Miljz-
udvalget mandag den 19. november 2012 kl. 14,00 i mgdelokale 2, om EM2012/55
"Forslag til Inatsisartutbeslutning om, at Naalakkersuisut senest til FM 2013 palaegges at
fremsaette et eendringsforslag til Landstingsforordning nr. 12 af 19. november 2007 om
overtagelse af Hiemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlighed
eller ejerbolig. Saledes at salgsprisen for en lejebolig, der gnskes overtaget ikke fast-
saettes pa baggrund af markedsvaerdien men alene fastszettes pa baggrund af en tek-
niskgkonomisk vurdering af boligens veerdi.”.

Forst gengives Udvalgets spgrgsmal, hvorefter mit svar fglger.

Spergsmal vedrgrende EM2012/55

Spergsmal 1:

Anlaegs- og Miljgudvalget har i forbindelse med behandlingen af EM12/55 foretaget en
skriftlig hering af forskellige haringsparter. En kopi af hgringsskrivelse, hgringsliste samt
de indkomne hgringssvar vedlaegges.

Der gnskes en redeggrelse for, hvilke overvejelser og bemaerkninger de indkomne hg-
ringssvar giver Naalakkersuisut anledning til at fremkomme med. Udvalget skal anmode
om at Naalakkersuisoq for Finansers eventuelle bemasrkninger til hgringssvarene bliver
indhentet til brug for besvarelsen.

SVAR

Jeg har med stor interesse laest de indkomne hgringssvar. Uden at jeg skal kommentere
hvert enkelt méa jeg dog understrege, at Naalakkersuisut fuldt ud tilslutter sig de be-
maerkninger og isser bekymringer som Grgnlandsbanken har i forhold til det fremsatte
forslag. Gregnlandsbanken anfgrer blandt andet, at det ikke er givet, at de nuvaerende
finansieringskilder fortsat vil finansiere det grgnlandske boligmarked, safremt forslaget
vedtages. Faktisk anfgrer Grgnlandsbanken at det vil veere tvivisomt. Dette understottes
ogsa af de bemaerkninger der er fremsat af Nykredit i forbindelse med hgringen.

Spergsmal 2:
Det bliver anfert i flere af haringssvarene, at der stort set ikke sker nogen overdragelser
af lejeboliger efter lejer til ejer ordningen. Hvordan taenker Naalakkersuisut, at en revisi-

GOVERNMENT OF GREENLAND
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on af boliglovgivningen kan ske, hvis lejerne skal gives et yderligere incitamenter til at
overtage lejeboligerne.

SVAR

Jeg kan oplyse, at Selvstyret i perioden fra 2007 og til dato i alt har afhaendet mere end
120 boliger til lejerne i byerne Qaqortoq, Narsaq, Paamiut, Nuuk, Maniitsoq, Sisimiut,
Aasiaat, Qasigiannguit, llulissat, Qegertarsuaq, Uummannagq, Upernavik, Tasiilag og
Ittogqortoormiut.

Naalakkersuisut er derfor ikke enig i, at der er behov for en egentlig revision af reglerne.
Naalakkersuisut er af den opfattelse, at der er mere tale om et holdningsspgrgsmal, dvs.
at befolkningen i hajere grad skal opdrages til at boligforsyne sig selv. Denne proces er i
gang — det vidner det spirende og st@dt voksende ejerlejlighedsmarked om.

| den pa FM 2012 fremlagte boligredeggrelse fremgar det, at Naalakkersuisut sigter pa
at der i lejeboliger fremover bliver mere kosteegte priser. | nye og renoverede boliger,
skal huslejen afspejle de faktiske udgifter, ligesom der skal afsaette midler nok til perio-
disk vedligeholdelse, sa boligerne ikke forfalder igen. Det vil betyde, at huslejerne stiger,
hvorved der ogsa skabes et gkonomisk incitament til at kabe sin egen lejebolig.

Det kan i den anledning oplyses, at jeg sammen med Naalakkersuisut for Familie, Kirke,
Kuitur og Ligestilling har nedsat en arbejdsgruppe, der skal fremkomme med forslag til
en revision af bekendtggreisen om boligsikring, hvorunder indkomstgraenserne forment-
lig vil blive tilpasset det nye huslejeniveau.

--000--

Departementet for Finanser har veeret hgrt i anledningen af naervaerende idkaldelse til
samrad. Departementet har | den anledning oplyst falgende: “Departementet for Finan-
ser konstaterer at alle hgringssvar i lighed med departementets eget hgringssvar taler
for en afvisning af beslutningsforsiaget. Haringssvarene giver derfor ikke Departementet

for Finanser anledning til nye overvejelser.”

Det er mit hab at jeg herved har besvaret de stillede spargsmal pa tilfredsstillende vis.

Med venlig hilsen

Jens B. Frederiksen
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