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GE's høringssvar til for
slag til Inatsisartutlov o

m leje af boliger (ny lej
elov)

Grønlands Erhverv me
dlemmer tæller i dag ca

. 320 virksomheder me
d omkring 8.400 ansatt

e, fordelt på
alle landets erhvervsse

ktorer. En stor del af G
rønlands Erhvervs med

lemmer påvirkes af fore
liggende

lovforslag og vi har følg
ende bemærkninger til 

høring om Inatsisartutlo
v om leje af boliger

Grønlands Erhverv stø
tter ønsket om et mere

 overskueligt og moder
ne regelsæt for lejemar

kedet. Det er
vigtigt, at den nye lov s

å også styrker eller som
 minimum ikke forringe

r rammerne for private

investeringer i udlejning
sboliger og dermed bid

rager til anlæggelse af 
nye boliger

Boligforsyningen i Grøn
land er som udgangspu

nkt en privat opgave og
 derefter en offentlig op

gave. Den
private og offentlige bo

ligmasse er så ikke tils
trækkelig til, at forsyne

 alle med en bolig.

For at kunne fastholde 
og rekruttere arbejdskr

aft, er arbejdsgivere oft
e nødsaget til at sørge 

for bolig til

en del af de ansatte. D
erfor ejer eller lejer ma

nge virksomheder bolig
er, som videreudlejes t

il
virksomhedernes ansa

tte (personaleboliger). 
Det er kun nogle af arb

ejdsgiverne, der selv e
jer deres

personaleboliger. De ø
vrige arbejdsgivere leje

r personaleboliger for a
t videreudleje til person

alet.

Lovforslaget lægger op
 til, at boliger i private b

oligejendomme fremov
er som udgangspunkt s

kal udlejes efter
samme lejeretlige rege

lsæt — uanset om lejer
en er en privatperson e

ller en virksomhed. I pr
aksis vil dette

ændre de nuværende a
ftaleformer mellem virk

somheder (arbejdsgive
re) og en professionel u

dlejer.

Grønlands Erhverv me
ner, at hvis lovforslage

t vedtages vil det medf
øre at udviklingen af de

t private
boligmarked vil blive st

ærkt begrænset.

Et hovedproblem i fors
lag om leje af boliger, e

r at det flytter professio
nelle aftaleforhold ind i

 en lejelov,

som skal beskytte almi
ndelige lejere (den sva

ge part) - altså en forbr
ugerbeskyttelseslov. D

en nuværende
forordning begrænser p

rivate lejer til fysisk per
son som lejer, mens de

t nye udkast i § 1 også
 omfatter

juridiske personer. I be
mærkningerne nævnes

 udtrykkeligt arbejdsgiv
ere, der lejer boliger til

videreudlejning til meda
rbejdere.

Problemet er her, at ud
lejning til virksomheder

 sidestilles med udlejni
ng til private lejere. Virk

somheder

(lejer) vil dermed opnå 
samme ensidige forbru

gerbeskyttelse af erhve
rvslejer på lige fod med

 private
borgere og omfattes af

 en række ensidige bes
kyttelsesregler af lejere

n, som bl.a.:

° Omkostningsbestemt
 leje (§ 24)

° Ingen generel automa
tisk huslejeregulering (

§ 24, stk. 6 — Naalakk
ersuisut kan dog fastsæ

tte regler

om indeksregulering) e Udlejers opsigelsesa
dgang er begrænset (§

 49)

e Begrænset aftalefrihe
d (autoriseret standard

kontrakt og præceptive
 regler)



En stor del af boligforsy
ningen i Grønland sker

 som sagt gennem pers
onaleboliger. Personale

boliger er
ofte ikke ejet af arbejds

giveren, men er lejet af
 en professionel udleje

r (dvs. én der ikke selv
 bor i

lejligheden). Arbejdsgiv
eren lejer ofte af 3. ma

nd for ikke at skulle inv
estere store summer i

personaleboliger og for
 at kunne skalere op og

 ned i antal alt afhængi
g af personalesituation

en og dermed

behovet for personaleb
oliger.

Den professionelle udle
jer er ofte et ejendomss

elskab, en entreprenør
 eller én der har udvikle

t og opført
en række boliger til sal

g eller udlejning (devel
oper).

Entreprenøren og deve
loperen har ofte en to l

edet strategi for opføre
lse af boliger. Enten sæ

lges

boligerne eller boligern
e udlejes hvis det ikke 

kan lade sig gøre at sæ
lge på grund af den akt

uelle
markedssituation. Med den nye lejelov ris

ikerer en udlejer at vær
e bundet på ubestemt t

id af en lejekontrakt, de
r kun i

meget begrænset omfa
ng kan reguleres.

Der er begrænset mulig
hed for løbende regule

ring af huslejen, og den
 manglende mulighed f

or opsigelse af
aftaleforholdet betyder,

 at f.eks. en entreprenø
r eller en developer ikk

e tør leje de boliger ud,
 der ikke er blevet

solgt som forventet. De
r er derfor risiko for, at 

det kan blive svært at s
kaffe finansiering til priv

ate
boligprojekter fordi boli

gprojektet risikerer ente
n at brænde inde med 

tomme boliger eller leje
 boligerne ud på

ubestemt tid — modsa
t den oprindelige busin

ess plan om først og fre
mmest at sælge bolige

rne og dernæst
(som back-up plan) at l

eje boligerne ud i en pe
riode indtil de kan sælg

es.

Grønlands Erhverv vur
derer at lovgivningen k

an medføre vidtrækken
de negative konsekven

ser både for

det eksisterende privat
e boligmarked og for by

ggebranchen og derme
d en vigtig del af den s

amlede
boligforsyning af samfu

ndet. Her kan nævnes 
at langt størstedelen af

 det samlede boligbygg
eri i Nuuk

gennem de seneste 5 å
r har været opført af pr

ivate bygherrer. Så sel
vsagt vil den offentlige 

boligkø vokse
betragteligt. : Grønlands Erhverv anb

efaler på det kraftigste 
at ny Lejelov ikke som 

foreslået omfatter juridi
ske

personer og at § 1 derf
or omformuleres.

I lovudkastets § 24 ers
tattes for privatejede ud

lejningsboliger den gæ
ldende forordnings ord

ning af en
omkostningsbestemt m

odel, hvor der kan med
tages ydelser på sædv

anlige langfristede prio
ritetslån og

desuden en forrentning
 på 14 % af den del af 

den rimelige opførelses
- eller anskaffelsessum

, der ikke er
lånefinansieret. En ejendoms værdi æn

drer sig over tid som fø
lge af konjunkturudvikli

ngen, ligesom ejendom
mens belåning

også kan ændre sig f.e
ks. gennem omprioriter

ing, løbende afdrag, ek
straordinære afdrag m.

v. Grønlands
Erhverv finder det prob

lematisk, at bestående
 lejemål efter bemærkn

ingerne ikke kan regule
res med henvisning

til ændrede finansiering
somkostninger og egen

finansiering, selv om ej
endommens økonomis

ke forudsætninger
kan ændre sig væsentl

igt over tid. Dette betyd
er i praksis, at den øko

nomiske risiko i vidt om
fang placeres hos

udlejeren. Nedenståen
de eksempler er ikke u

dtømmende:

° Grønlands Erhverv fin
der det problematisk, h

vis ændringer i ejerens
 finansiering, herunder

omprioritering, løbende
 afdrag, ekstraordinære

 afdrag eller indfrielse a
f lån, ikke kan få betydn

ing for

lejen i bestående lejem
ål

e Grønlands Erhverv fi
nder det her problemat

isk, hvis indfrielse af lå
n ikke kan medføre, at 

forrentningen
i eksisterende lejemål k

an overgå til 14 %.

e Der er endvidere usik
kerhed om, på hvilket g

rundlag den omkostnin
gsbestemte leje efter §

 24 skal

opgøres, herunder om 
opgørelsen skal tage u

dgangspunkt i ejendom
mens anskaffelse, ved

lejekontraktens indgåe
lse eller når der foreligg

er nye beregningsforud
sætninger.



e Ejendommes værdi æ
ndrer sig over tid som f

ølge af konjunkturudvik
lingen. Hvis en ejendom

eksempelvis er 20 år g
ammel, finder Grønland

s Erhverv det problema
tisk, at bestående lejem

ål ikke kan

reguleres, selv om ejen
dommens finansiering,

 værdi og øvrige økono
miske forudsætninger k

an have
ændret sig væsentligt s

iden anskaffelsen.

e Der er endvidere usik
kerhed om, hvem der s

kal fastlægge, hvad de
r udgør en rimelig opfø

relses- eller

anskaffelsessum. ° Hvis en udlejet ejendo
m overdrages til en ny 

ejer, som indtræder i d
e bestående lejekontra

kter uden
adgang til at regulere le

jen i eksisterende lejem
ål, finder Grønlands Er

hverv det problematisk
, at en ny

købesum og ny finansi
ering først kan få betyd

ning for lejen ved lejesk
ifte.

Såfremt ovennævnte ti
lpasninger i § 24 foreta

ges kunne selve opgør
elsen af en form for hu

slejeloft for
private boliger eventue

lt godt kunne ske efter 
§ 24 stk. 1, 2 og 3. Men

 de ensidige forbrugerb
eskyttende

begrænsninger til forde
l for den professionelle

 lejer bør udgå.

Alternativt kan overveje
s helt at frigøre husleje

fastsættelsen, så lejen 
for såvel fysiske person

er som
juridiske personer styre

s af udbud og efterspø
rgsel som på "næsten”

 alle andre private områ
der.

Grønlands Erhverv find
er, at § 64 vil være omk

ostningstung for private
 udlejere. Det er samtid

ig

tvivlsomt, om en registr
eret eller statsautoriser

et revisor er den rette t
il at vurdere, om udlejn

ingen sker i
overensstemmelse me

d loven, da dette i vidt 
omfang beror på en jur

idisk vurdering- Grønla
nds Erhverv

anbefaler derfor, at bes
temmelsen udgår.

Afsluttende bemærknin
g: Grønlands Erhverv b

emærker, at der i dag k
un i begrænset omfang

 sker
udlejning af privatejede

 boliger direkte til priva
te lejere, hvor der ikke 

samtidig er knyttet et

ansættelsesforhold op 
på aftalen.

Grønlands Erhverv anb
efaler, at vilkårene for p

rivat udlejning vurderes
 ud fra en målsætning o

m at gøre
det mere attraktivt at in

vestere i boliger til udle
jning. Efter Grønlands 

Erhvervs opfattelse vil 
det

foreliggende lovforslag
 derimod svække incita

mentet til at opføre udle
jningsboliger, hvis muli

gheden for
udlejning på business-t

o-business-vilkår forrin
ges.

Konsekvensen vil efter
 Grønlands Erhvervs vu

rdering ikke være bedr
e boligmuligheder for d

en

almindelige borger, me
n derimod et mindre pr

ivat udbud af boliger og
 en større offentlig byrd

e i forhold
til boligforsyningen. Grønlands Erhverv ind

går gerne i dialog om h
vordan man kan forbed

re rammevilkårene for 
privat

boligbyggeri til udlejnin
g således at den offent

lige byrde i boligforsyni
ngen kan formindskes.

Med Venlig Hilsen sper Konsulent


