NAMMINERSORNERULLUTIK OQARTUSSAT - GR@NLANDS HIEMMESTYRE

Inegarnermut, Attavegarnermut Aatsitassanullu Naalakkersuisoq
Landsstyremedlem for Boliger, Infrastruktur og Rastoffer

Landstingsmedlem Palle Christiansen, Demokraterne
-/HER

Svar pa § 36, stk. 1 spargsmal vedr. salg af Hjemmestyrets boliger efter lejer
til ejer ordningen

Kare Palle Christiansen.

Tak for dit brev med spgrgsmal vedrgrende salg af Hjemmestyrets boliger efter
lejer til ejer ordningen. Jeg vil i det falgende besvare hvert spgrgsmal enkeltvis:

Spargsmal 1. Det anmodes om en opgerelse over de enfamilieshuse Gran-
lands Hjemmestyre samlet set har solgt til ledende medarbejdere mv. Boli-
gernes adresse, kvm starrelser, samt bygningerne vedligeholdelsestilstand pa
salgstidspunktet bedes anfart i skemaform?

Landsstyret skal henvise til vedlagte tabel 1, som er en oversigt over samtlige
salg, der er foretaget efter lejer til ejer ordningen. | tabel 1 kan man se den solgte
boligs B-nummer, byen hvori boligen er beliggende, navn pa keber/kgbere, boli-
gens teknisk/gkonomiske vurdering, boligens markedsvurdering, kabesummen, et
eventuelt konjunkturpants starrelse samt datoen for handlen.

Landsstyret farer ikke en oversigt over hvorvidt keberne har veeret ledende med-
arbejdere eller ej, hvorfor der ikke kan oplyses herom. Forordningen indeholder
ikke hjemmel for Landsstyret til at indhente oplysning om kabers erhvervsmaessi-
ge status, hvorfor det ville vere et usagligt hensyn, safremt Landsstyret indhente-
de oplysning herom.

For sa vidt angar boligernes adresse og kvadratmeterstarrelse, sa har Landsstyret
af ressourcemaessige og administrative hensyn i forhold til svarfristen pa spargs-
malene, ikke kunnet lave en gennemgang af samtlige overdragelser, som fremgar
af tabel 1. Adresse eller kvadratmetersterrelse pa de enkelte boliger kan derfor
ikke oplyses. Derimod fremgar boligernes B-nummer af tabel 1, hvorfor det er
muligt at identificere den enkelte bolig ud fra oplysningerne i tabellen.

For sa vidt angar bygningernes vedligeholdelsesstand pa salgstidspunktet kan
Landsstyret oplyse, at den teknisk/gkonomiske vurdering netop udtrykker byg-
ningens vedligeholdelsesstand. Man kan derfor for eksempel opleve, at der er
forskel pa den teknisk/gkonomiske vurdering mellem to boliger, til trods for at de
har samme starrelse og er af samme type.

Spegrgsmal 2. Landsstyret bedes ligeledes i skemaform for hver enkelt bolig
at anfgre den teknisk- gkonomisk baserede pris og til hvilke stillingsmaessig
kategori af personer boligen er afhaendet — dette naturligvis af hensyn til pri-
vatlivets fred. Ligeledes anmodes Landsstyret om ud for hver enkelt bolig at
anfgre, om den qua dens beliggenhed kan tilskrives en herlighedsveerdi, der
ikke ses realiseret i den teknisk-gkonomisk baserede salgspris?
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Landsstyret skal henvise til vedlagte tabel 1, som i oversigtsform anfarer salgspri-
sen for og den teknisk/gkonomiske veerdi for hver enkelt bolig, solgt efter lejer til
ejer ordningen.

Tilskrives en enkelt bolig en herlighedsverdig pa grund af beliggenhed, afspejles
herlighedsveerdien ikke i den teknisk/gkonomiske vurdering. En eventuel herlig-
hedsveerdi har ikke indflydelse pa den teknisk/gkonomiske vurdering, som alene
er udtryk for bygningens vedligeholdelsesstand og alder. Markedsvurderingen
afspejler derimod alle elementer, som indeholdes i en salgspris pa det dbne mar-
ked, eksempelvis; beliggenhed (bade positiv og negativ), eventuel herlighedsveer-
di, eventuelle bindinger i henhold til en lokalplan, boligens vedligeholdelsesni-
veau, renoveringsbehov, boligens tekniske installationsniveau og endelig sam-
fundsforhold som efterspgrgsel efter boliger og om der er lav- eller hgjkonjunktur
I samfundet.

Som det fremgar af oversigten i tabel 1, er nogle ejendomme afhaendet til tek-
nisk/gkonomisk veerdi. Ved disse afhaendelser afspejles herlighedsverdien som en
del af forskellen mellem den teknisk/@gkonomiske verdi og markedsveerdien, idet
markedsvaerdien som ovenfor anfgrt indeholder en reekke elementer. Forskellen
mellem den teknisk/gkonomiske veerdi og markedsveerdien er tillagt som kon-
junkturpant.

Andre boliger er afhandet til markedsveerdi, nar denne veerdi er under den tek-
nisk/ekonomiske veerdi. | de tilfeelde er der ikke konjunkturpant i boligen. I disse
tilfeelde ma det vurderes at den fulde herlighedsverdi er indregnet i markedspri-
sen og dermed salgssummen.

Som besvaret under spgrgsmal 1, sa farer Landsstyret ikke en oversigt over hvor-
vidt kaberne har veret ledende medarbejdere eller ej, hvorfor der ikke kan oply-
ses herom. Forordningen indeholder ikke hjemmel for Landsstyret til at indhente
oplysning om kgbers erhvervsmaessige status, hvorfor det ville vere et usagligt
hensyn, safremt Landsstyret indhentede oplysning herom. Landsstyret har af hen-
syn til offentlighed i den offentlige forvaltning i stedet valgt at fremlaegge navne-
ne pa keberne, sa der skabes total klarhed over hvem der er solgt boliger til og til
hvilken pris. Landsstyret finder ikke oplysninger om salg af fast ejendom fortroli-
ge, hvorfor oplysningerne er vedlagt denne besvarelse.

Spargsmal 3. Hvilket estimeret provenu ville alle de afheendende enfamilie-
huse teoretisk set kunne have indbragt Landskassen safremt de var blevet
udbudt i et frit salg. Landstyret bedes i dette skgn at tage udgangspunkt i det
prisniveau de lokale ejendomsmaglere ansatter for komparable boliger
hvad angar, beliggenhed, herunder iser bygningernes vedligeholdel-
sestilstand samt disses kmv stgrrelser. Landsstyret bedes i skemaform ud for
hver solgte bolig at sammenholde, den teknisk gkonomisk baserede salgspris,
med den estimerede markedsbaserede salgspris?

Landsstyret kan oplyse, at der i forbindelse med samtlige salg af boliger efter
lejer til ejer ordningen er involveret en ejendomsmaegler, som selvstendigt fast-
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leegger markedsvurderingen. Dette fremgar af Landstingsforordning om omdan-
nelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger § 7.

Safremt samtlige boliger, jf. tabel 1, var blevet solgt til markedsvurderingen, ville
det samlede salgsprovenu fra 2002 til den 1. marts 2007 havde vearet pa 69,9
mio. kr.

Ved ejendomsmaglerens fastsattelse af markedsvurderingen, indgar det som et
naturligt element at tillegge bade vedligeholdelsesstand og boligsterrelse betyd-
ning.

| tabel 1 er markedsvurderingen sammenholdt med den teknisk/gkonomiske vur-
dering for hver enkelt bolig.

Spgrgsmal 4. Har Landsstyret pa noget tidspunkt i forbindelse med et salg af
et enfamiliehus, forsggsvist prevet at fa dettes mulige markedsbaserede
salgspris vurderet ved en ejendomsmagler? Hvis nej gnskes det oplyst hvilke
seerlige politiske savel som gkonomisk organisatoriske fordele Landsstyret
anser, at det erhverver sig ved ikke at besidde sadanne supplerende og ud-
dybende oplysninger?

Landsstyret kan oplyse, at der i forbindelse med samtlige salg af boliger efter
lejer til ejer ordningen er involveret en ejendomsmaegler, som selvstendigt fast-
lzegger markedsvurderingen for hver enkelt bolig.

Det fremgar af Landstingsforordning om omdannelse af Hjemmestyrets og kom-
munernes udlejningsboliger § 7, at der skal foreligge en opgerelse over den for-
ventede salgspris ved offentligt salg og at denne skal opgeres af en ejendoms-
magler.

Spegrgsmal 5. Landsstyret bedes udtemmende at beskrive, de strategiske sa-
vel som politisk gkonomisk overvejelser, der ma antages at ligge til grund for
at Landsstyret pa trods af det daveerende Finansudvalg utvetydige tilkende-
givelser, forsaetter praksis med salg af enfamiliehuse under markedspris?
Findes der en konkret formuleret politisk beslutning fra Landsstyret til in-
spiration for, at forbiga det davaerende Finansudvalgs opfordring? Huvis ja,
hvilke seerlige hensyn har stimuleret denne beslutning?

Det er Landsstyrets opfattelse, at lejer til ejer ordningen er forvaltet i overens-
stemmelse med landstingsforordningen, som gaelder pa omradet. Ydermere er det
Landsstyrets opfattelse, at sagsbehandling og praksis pa omradet er i overens-
stemmelse med de hensigter, som landstingsforordningen beskriver.

Det fremgar af forordningen og af bemarkningerne hertil, at Landstingsforord-
ning om omdannelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsboliger er
udarbejdet og vedtaget i Landstinget som et led i de igangvaerende bestraebelser
pa at gge forsyningen af privatejede boliger.

Landstingets Finansudvalg har i 2004 stillet en reekke spgrgsmal til lejer til ejer
ordningen, som Landsstyret besvarede den 17. maj 2004. Landstingets Finansud-
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valg har ikke siden rettet henvendelse omkring ordningen eller fremsat beslut-
ningsforslag i Landstinget.

| gvrigt kan Landsstyret supplerende oplyse, at lejer til ejer ordningen blot er en
af mange ordninger pa boligomradet, hvor Hjemmestyret understetter, at private
boligforsyner sig selv. | svar til dit spargsmal 8 uddyber jeg nermere de forskel-
lige eksisterende ordninger pa boligomradet.

Spegrgsmal 6. Landsstyret anmodes om med udgangspunkt i artiklen
Hjemmestyrets gverste ledelse selger husene” i AG s. 7. af 1. marts 2007 at
beskrive og definere Landsstyrets semiotiske tolkning af forskellene i mellem
begreberne ” lgbende vedligeholdelse” og renovering” | artiklen anfgres
det at en bolig for salg fik et nyt tag og at denne forbedring af Landsstyret
ansas at vare lgbende vedligeholdelse. Huvis et nyt tag ikke i udgangspunktet
kan defineres som en renovering skal jeg da venligst anmode Landsstyret om
til min og Landstingets orientering, at foretage og fremsende en definitorisk
analyse og adskillelse af de to begreber?

Pa boligomradet defineres lgbende vedligehold som genopretning efter lgbende
slid, der skyldes almindeligt brug og lde. Renovering defineres som genopret-
ning efter manglende lgbende vedligeholdelse. Et eksempel herpa kan veere ud-
skiftning af en bordplade i et nedslidt kekken fra 1970’erne, hvor kekkenet er
funktionsdygtigt efter udskiftning af bordpladen.

Yderligere opereres med begrebet reinvestering, der ligger ud over lgbende vedli-
geholdelse og renovering; dette kan eksempelvis vere udskiftning af et nedslidt
kakken fra 1970°erne til et moderne kakken.

Kommentarer til artiklen i AG behandles samlet under spgrgsmal 7.

Spgrgsmal 7. Ser Landsstyret det som veaerende foreneligt med rettidig ad-
ministrativ omhu og omsorg for det offentliges midler samt grundtanken bag
Bonus Pater begrebet, at laegge tag pa den frasolgte bolig pa Tuapannguit,
da denne forbedring efter det oplyste i artiklen blev implementeret efter ind-
gaelse af salgsaftalen? Til almindelig oplysning bedes det anfgrt hvad denne
forbedring kostede det offentlige? Det enskes yderligere oplyst hvorvidt
denne regning rent hypotetisk kunne forestilles at blive opkravet hos den
nye ejer?

Det fremgar af artiklen i AG, at en solgt bolig pa Tuapannguit fik nyt tag i forbin-
delse med huset blev afhaendet til lejer. Det er ikke korrekt.

Til den konkrete sag kan Landsstyret oplyse falgende; A/S Boligselskabet INI har
oplyst, at som led i den lgbende vedligeholdelse, blev der i 1996 lagt deccatag, ny
altandgr, afstivning af altan, tilslutning af ventilation, diverse materialer og hono-
rarer for i alt 131.462,36 kr.

Til spargsmalet om hvorvidt sadanne udgifter indgar i salgsprisen, kan Landssty-
ret svare bekraftende, da veerdien indgar i den teknisk/gkonomiske opgarelse.
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Spgrgsmal 8. For samtlige solgte enfamiliehuse siden 2004 bedes Landsstyret
for hver enkelt bolig anfare antal kvadratmeter, beliggenhed samt estimeret
manedlig husleje. Landsstyret bedes til sammenligning fremsende tilsvaren-
de oplysninger pa en ny 105 kvm ejerbolig finansieret via 10-40-50 ordnin-
gen? Ligeledes anmodes huslejen for en 4. rums INI lejebolig oplyst f. eks
pa Radiofjeldet?

Det fremgar af tabel 1, at der solgt 80 boliger siden 2002. Det fremgar ikke hvil-
ken type boliger der er solgt, og af ressourcemassige og administrative hensyn i
forhold til svarfristen pa spgrgsmalene, har Landsstyret ikke lavet en gennemgang
af samtlige overdragelser. Generelt kan det dog oplyses, at langt den overvejende
del af de solgte boliger er enfamiliehuse.

For sa vidt angar gnsket om oplysninger vedrgrende antal kvadratmeter, belig-
genhed samt estimeret manedlig husleje gelder det samme, nemlig at Landsstyret
af ressourcemassige og administrative hensyn i forhold til svarfristen pa spargs-
malene, ikke har kunnet fremskaffe de gnskede oplysninger.

| det falgende gives oplysninger om de forskellige eksisterende ordninger pa bo-
ligomradet, hvor det offentlige understatter boligejere og lejere. Lejer til ejer ord-
ningen er blot en af flere ordninger pa boligomradet, hvor det offentlige yder stet-
te til boligomradet. Falles for ordningerne er, at de alle skal ses som et led i
Landsstyrets boligpolitiske mal om at flere skal boligforsyne sig selv. Et mal som
i disse ar er ved at blive realiseret.

Lejeniveauet pa offentlige udlejningsboliger holdes nede i forhold til det private
udlejningsmarked, idet kapitalafkastet til ejeren kun udger 1,5%. Kapitalafkastet
ligger dermed under prisudviklingen. Ligeledes indregnes reinvesteringsudgifter-
ne ikke i lejeberegningen for en offentlig udlejningsbolig.

Lejeudgiften i en offentlig udlejningsbolig pa 105 kvadratmeter eksklusiv varme
og vand er pa ca. 4.500 kr. Tilsvarende lejemal pa det private marked i Nuuk er
lige for tiden pa omkring 15.000 kr. pr. maned. Udlejningspriserne i de gvrige
byer i Grgnland svinger ogsa afhangigt af boligudbud og efterspargsel.

Subsidieelementet pa lejeboligerne afhanger altsa fra sted til sted.

Andelsboligforordningen giver andelshavere mulighed for at opfare eller erhver-
ve andelsboliger med offentlige 1an pa op 1.050.000 kroner. Lanene er rente- og
afdragsfrie, det vil sige at lanene aldrig skal tilbagebetales af andelshaveren. Den
manedlige rentefordel af et sadant lan er omkring 5.250 kroner.

Boligstatteordningen giver ejere af boligstgttehuse mulighed for at fa tilskud fra
hjemmestyret til betaling af de manedlige ydelser pa deres lan. Tilskuddet bestar
af et grundtilskud pa 30 procent af den manedlige ydelse, samt et yderligere til-
skud pa 7,5 procent for hvert hjemmeboende barn under 18 ar, dog maksimalt for
6 bern. Tilskuddet kan saledes maksimalt komme til at andrage et 75 procents
tilskud til de manedlige ydelser.
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Hertil kommer den mulighed, at ejere af boligstattehuse med en arlig skattepligtig
husstandsindkomst pa under 128.000 kroner kan fa eftergivet deres geeld til hjem-
mestyret kvit og frit, forstaet saledes, at huset herefter fuldsteendig er deres. Ende-
lig kan ejere af boligstattehuse med en arlig skattepligtig husstandsindkomst pa
under 180.000 kroner fa konverteret deres geld til hjemmestyret til et rente- og
afdragsfrit lan, der afskrives over tid. De skal saledes heller ikke betale flere ydel-
ser af pa deres lan.

En anden ordning er selvbyggerordningen, hvorefter en selvbygger kan fa et ren-
te- og afdragsfrit 1an af Hjemmestyret pa 95 procent af de dokumenterede udgifter
til materialer, der skal bruges til selvbyggeriet. Afhengigt af hustype svinger 13-
net mellem 500.000 og 800.000 kr. eller svarende til en manedlig rentefordel mel-
lem 2.500 kr. og 4.000 kr.

Til sammenligning indeholder lejer til ejer ordningen et element af subsidie i de
situationer, hvor en bolig salges til en teknisk/gkonomiske vurdering, der ligger
mere end 5 procent under markedsvurderingen. | de tilfelde indsattes ogsa et
konjunkturpant for at hindre spekulation, saledes at en ny ejer ikke umiddelbart
efter overtagelsen kan selge huset til markedsverdien og selv fa den fulde fortje-
neste. Konjunkturpantet nedskrives med lige belgb over en periode pa 10 ar.

I 25 ud af 80 afhaendelser har lejer kabt huset til markedsverdi, hvilket betyder, at
der i de tilfeelde ikke har veeret et element af subsidie.

Yderligere ligger konjunkturpantet i 12 ud af 80 afhandelser under 100.000 kr.
Samlet set har der saledes i 46% af salgene veret et meget lavet eller intet subsi-
dieelement.

Spargsmal 9. Skal frasalget af offentligt ejede veerdier til langt under mar-
kedsprisen til merbemidlede personer, der uden besveaer kunne boligforsyne
sig selv, forstas som et konkret og materialiseret udtryk for koalitionens ide-
ologiske malseatning for det grenlandske samfund? Ser Landsstyret det som
forbundet med positive dynamiske holdningsmaessige effekter for det gregn-
landske samfund i relation til gnsket om en gget gkonomisk selvbarenhed,
saerskilt at begunstige en szrligt udvalgt og i forvejen velbjerget person-
gruppe, saledes at uligheden i det grgnlandske samfund forstaerkes? Lands-
styret anmodes om ikke at besvare dette spgrgsmal med et ja eller et nej.
Spergeren skal derfor udbede sig en mere uddybende besvarelse?

Landsstyret kan meget klart oplyse, at loven er lige for alle og at lejer til ejer ord-
ningen intetsteds foretager en differentiering af ansggere pa baggrund af ind-
komstforhold eller stillingskategori og ansettelsessted. Af samme arsag er ord-
ningen naturligvis heller ikke administreret i en sddan henseende.

Derimod administreres ordningen med udgangspunkt landstingforordningen for
omradet og overordnet har lejer til ejer ordningen til hensigt at tilgodese Lands-
styrets boligpolitiske malsatning om at flere skal boligforsyne sig selv — uafhaen-
gig af ansggers indkomst- eller ansattelsesforhold. Ordningen skal ses i sammen-
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hang med den reekke af andre ordninger, der findes pa boligomradet, og som jeg
har redegjort for i svaret til spgrgsmal 8.

Spergsmal 10. Er det Landsstyrets fremtidige politiske savel som ideologiske
malseetning at forseette og eventuelt fremme, den omvendte Robin Hood lo-
gik, der ligger bag frasalg af offentlig ejendom til spotpris til velbjergede
borgere? Ser Landsstyret denne implicitte omfordeling af goder imellem
borgene til gunst for iseer de kapitalsteerke borgere, som ngdvendig?

Landsstyret skal til besvarelse af dette spgrgsmal gentage, at lejer til ejer ordnin-
gen ikke foretager en differentiering af ansggere pa baggrund af ansattelses- eller
indkomstforhold, og at de begraensninger, som er opstillet i ordningen, gealder for
alle.

Med henblik pa for fremtiden at foretage salg efter lejer til ejer ordningen efter en
mere enkel beregningsform, skal Landsstyret henvise til pkt. 23 pa Forarssamlin-
gen 2007, hvor Landsstyret har fremsat forslag til landstingsforordning om over-
tagelse af Hjemmestyrets og kommunernes udlejningsejendomme som ejerlejlig-
hed eller ejerbolig.

| forslaget er begrebet "teknisk/gkonomisk vurdering” udgaet, og der er i forsla-
get lagt op til, at salgsprisen altid skal fastsattes til markedsveerdien. Som sup-
plement hertil er der fastsat en rabatordning, hvorefter der vil ske nedslag i salgs-
prisen, afhaengig af lejers anciennitet i boligen. Eventuel registrering af et kon-
junkturpant, vil saledes svare til stgrrelsen pa det gkonomiske nedslag i salgspri-
sen.

Spargsmal 11. Har Landsstyret i forbindelse med frasalg af boliger til en
gkonomisk — teknisk salgspris indhentet et notat fra skattedirektoratet, der
belyser de skattemaessige problemstillinger i forbindelse med overdragelse af
offentlige veerdier til private, til under deres reelle og i et salg realisable
veerdi? Hvis nej, anser Landsstyret det som ungdvendigt, at en sddan mulig
problemstilling sgges afklaret ?

Spargsmalet har vare draftet med Skattedirektoratet. Spgrgsmalet har ogsa veeret
bergrt i forbindelse med revisionsudvalgets behandling af Landskassens regnska-
ber for 2005, og felgende fremgar af beteenkningen:

" Ekstern revisor: Der er pa hovedkonto 80.00.72 givet adgang til at selge udlej-
ningsboliger til lejere. 1 henhold til Landstingsforordning nr. 5/2002 skal der ud-
stedes et konjunkturpantebrev, safremt salgsprisen opgjort efter et teknisk gko-
nomisk princip er 5% lavere end den aktuelle markedsverdi.
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Efter vores vurdering kan det ikke udelukkes, at konjunkturpantet helt eller del-
vist er udtryk for et gaveelement, der er skattepligtig efter den grgnlandske ind-
komstskattelov.

Vi anbefaler, at direktoratet undersgger de skattemaessige aspekter ved salg af
udlejningsboliger til lejere.

Landsstyrets bemaerkninger til revisionsprotokollatet:

Efter Skattedirektoratets opfattelse er der her tale om et politisk gnske om, at de
omhandlede lejere skal have adgang til at overtage lejeboligerne som ejerboliger.
Betingelserne, herunder de gkonomiske betingelser, for en sadan overtagelse er
fastsat i landstingsforordning nr. 5/2002.

Det er Skattedirektoratets opfattelse, at den omhandlede forordning er overordnet
baret af boligpolitiske hensyn og mal, og ikke af et gnske om specifikt at give de
omhandlede lejere en gave, safremt de vil overtage deres bolig som ejerbolig.

Sadanne boligpolitiske hensyn og mal formodes ogsa at ligge bag fastsattelsen af
huslejen generelt i lejeboligerne, hvor den fastsatte lave husleje heller ikke er ba-
ret af et gnske om at give lejerne en gave.

Det er saledes Skattedirektoratets opfattelse, at det omhandlede konjunkturpant
ikke er udtryk for en gave, der skal medregnes ved opgerelsen af den skattepligti-
ge indkomst, idet der ikke foreligger nogen gavehensigt i forbindelse med over-
dragelsen af de omhandlede boliger.

Revisionsudvalgets bemarkninger:

Revisionsudvalget tager forelgbigt Landsstyrets bemerkninger til efterretning.
Udvalget skal dog samtidig anmode Landstingets Skatte- og Afgiftsudvalg om at
veere sarligt opmarksom pa denne problemstilling.”

Spegrgsmal 12. Kan Landsstyret oplyse andet af interesse i denne sag? Jeg
skal her paminde Landsstyret om, at svar pa § 36 spgrgsmal er omfattet af
ministeransvarlighedsloven, hvorfor intet ma forties ej heller ma der gives
urigtige oplysninger.

Som allerede anfart kan en rekke af de gnskede oplysninger ikke fremskaffes
inden svarfristen. Jeg skal derfor serskilt anmode dig om at bekrzefte, at du gn-
sker en gennemgang af samtlige sager for at oplyse kvadratmeter, adresse og den
senest kendte husleje for samtlige overdragelsessager.

Med venlig hilsen

Kim Kielsen
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