
Sammenfatning af høri
ngssvar

Lovforslaget indeholde
r en nødvendig modern

isering af lejelovgivning
en, men rummer

samtidig væsentlige str
ukturelle udfordringer.

Den centrale problems
tilling er, at loven sides

tiller erhvervslejeforhol
d med

almindelige boliglejemå
l, hvilket reducerer afta

lefriheden og undermin
erer fleksible

løsninger som persona
leboliger.

Samtidig er modellen fo
r huslejefastsættelse (§

24) uklar og afhængig 
af

finansieringsstruktur fre
m for reel værdi, hvilke

t skaber usikkerhed om
 afkast og

vanskeliggør finansierin
g af nye boligprojekter.

Samlet set risikerer lov
forslaget at:

Reducere private inves
teringer pga. Usikkerhe

d om afkast og finansie
ring

Begrænse fleksibilitete
n ved at sidestille erhve

rvs- og boliglejemäl
Skabe retlig usikkerhed

 i forholdet mellem udle
jer, virksomhed og beb

oer

Fastlåse huslejefastsæ
ttelsen i historiske frem

 for aktuelle forhold

Svække incitamentet ti
l vedligeholdelse og rei

nvestering og forværre
 den

eksisterende boligman
gel

Det anbefales derfor, a
t:

At bestemmelser om ju
ridiske personer som le

jere udgår eller begræn
ses

væsentligt At §24 revideres grund
læggende eller undtage

s for erhvervsforhold
At der sikres klar differe

ntiering mellem bolig- o
g erhvervsudlejning

At der indføres dynami
ske og forudsigelige ra

mmer for huslejefastsæ
ttelse

At der sikres aftalefrihe
d mellem professionelle

 parter
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Til Naalakkersuisut, Vi afgiver hermed hørin
gssvar vedrørende fors

lag til Inatsisartutlov om
 leje af boliger på

vegne af en kreds af ej
endomsselskaber med

 aktivitet i Nuuk. Selska
berne udvikler, opfører

og udlejer boliger og er
hvervsejendomme og u

dgør en væsentlig del a
f den private

boligforsyning. Vi anerkender og støtte
r intentionen om at mod

ernisere og samle lejel
ovgivningen. Et klart

og gennemskueligt reg
elsæt er en forudsætni

ng for et velfungerende
 boligmarked. Det er

imidlertid vores vurderi
ng, at lovforslaget i sin 

nuværende form indeh
older en række

grundlæggende struktu
relle udfordringer, som

 vil have betydelige neg
ative

konsekvenser for inves
teringer, boligudbud og

 markedets funktion.

Nedenfor fremhæves d
e væsentligste forhold.

1. Sammenblanding af
 boligbeskyttelse og erh

vervsforhold

Lovforslaget udvider an
vendelsesområdet til o

gså at omfatte juridiske
 personer som lejere.

Dermed underlægges a
ftaler mellem professio

nelle parter samme reg
ler som klassiske

boliglejemål. Dette er efter vores vur
dering en grundlæggen

de systemfejl.

Lejelovgivningens form
ål er at beskytte den sv

age part - den private l
ejer. Dette hensyn gør

sig ikke gældende i afta
leforhold mellem profes

sionelle aktører.

Konsekvenser: o Aftalefriheden mellem
 professionelle parter b

ortfalder

e Erhvervslejeforhold u
nderlægges uforholdsm

æssig regulering

e Markedsbaserede løs
ninger, herunder perso

naleboliger, bliver vans
kelige eller

umulige Anbefaling: e Bestemmelserne om
, at juridiske personer s

idestilles med private le
jere, bør udgå

e Alternativt bør der ind
føres et særskilt regels

æt for erhvervsmæssig
 udlejning

2. Afkastmodel og husl
ejefastsættelse (§24)

Den foreslåede model 
for omkostningsbestem

t leje indeholder væsen
tlige strukturelle

svagheder. Side 2af6



Modellen: e baserer sig på histori
ske størrelser (anskaffe

lsessum og oprindelig f
inansiering)

° tager ikke højde for æ
ndringer over tid

e er præget af betydeli
g fortolkningsusikkerhe

d

Dette medfører, at: e huslejen ikke afspejle
r aktivets reelle værdi

e identiske boliger kan 
have vidt forskellige hu

slejer afhængigt af

finansieringsstruktur e investorer ikke kan fo
rudsige afkast og derm

ed ikke kan foretage ra
tionelle

investeringsbeslutninge
r

Anbefaling: e §24 bør revideres væ
sentligt

e Alternativt bør bestem
melsen udgå for erhver

vslejeforhold
e Der bør indføres en m

odel baseret på:

o aktuelle værdier o aktuelle finansierings
forhold

o et klart og forudsigeli
gt afkastprincip

3. Manglende dynamik
 i reguleringen

Lovforslaget tager ikke
 højde for den økonom

iske virkelighed i ejend
omsinvesteringer, hvor

centrale parametre æn
drer sig løbende:

e renter og finansiering
somkostninger

° afdragsprofil og egen
kapital

e inflation og byggeom
kostninger

e genanskaffelsesværd
i

Dette indebærer, at reg
uleringen reelt fastlåse

r økonomien i projekter
 på et historisk

grundlag. Side 3af 6



Konsekvenser: e Afkastudhules over ti
d

e Risikoen for investor 
øges markant

e Finansiering af nye p
rojekter vanskeliggøres

Anbefaling: e Loven bør eksplicit g
ive adgang til løbende 

genberegning af leje på
 baggrund af

aktuelle forhold e Alternativt bør denne
 regulering ikke finde a

nvendelse på erhvervs
lejeforhold

4. Afskrivninger og leve
tid

Lovforslaget håndterer
 ikke afskrivninger på e

n måde, der afspejler d
e faktiske forhold i

Grønland. Bygninger i Grønland h
ar typisk en levetid på 3

0-50 år. Uden mulighed
 for realistisk

afskrivning: e sker der ikke tilstræk
kelig kapitalopbygning 

til reinvestering

e forringes incitamente
t til nybyggeri

o overføres den økono
miske byrde til udlejer

Anbefaling: o Afskrivninger bør ane
rkendes som et central

t element i huslejefasts
ættelsen

° Alternativt bør reguler
ingen ikke begrænse m

uligheden for at indregn
e disse

5. Begrænset opsigelse
sadgang og regulering

Lovforslaget indebærer
 meget begrænset adg

ang til opsigelse og reg
ulering af lejemål.

Dette er særligt problem
atisk i:

e erhvervsudlejning e personaleboliger e  udviklingsprojekter Side 4 af 6



Konsekvenser: e Udlejere påtager sig 
en uforholdsmæssig ris

iko

o  Fleksibiliteten i mark
edet reduceres

e Kapital bindes i uhen
sigtsmæssige lejemål

Anbefaling: e Regler om opsigelses
begrænsning bør ikke f

inde anvendelse i erhv
ervsforhold

e Alternativt bør der ind
føres aftalefrihed melle

m professionelle parter

6. Retlig uklarhed ved t
repartsforhold

Lovforslaget adressere
r ikke tilstrækkeligt de s

ituationer, hvor:

° udlejer udlejer til virks
omhed

e virksomheden stiller b
oligen til rådighed for m

edarbejdere

Dette skaber en uklar r
etlig struktur.

Konsekvenser: ° Risiko for, at beboer o
pnår rettigheder uden k

ontrakt

° Usikkerhed om opsig
else og rådighed

• Potentielle konflikter Anbefaling: e Det bør præciseres, a
t rettigheder følger det 

aftalte lejeforhold

° Alternativt bør denne 
type forhold undtages f

ra lejeloven

7. Samfundsøkonomisk
e konsekvenser

Lovforslaget risikerer s
amlet set at:

• reducere private inves
teringer i boligbyggeri

e gøre finansiering van
skeligere

o reducere fleksibilitete
n i boligudbuddet

e øge presset på den o
ffentlige boligsektor

Dette er særligt problem
atisk i en situation med

 eksisterende boligman
gel og stigende

behov som følge af erh
vervsudvikling og infras

trukturprojekter.
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Samlet anbefaling Lovforslaget bør justere
s væsentligt for at sikre

 balance mellem lejerb
eskyttelse og

investeringsvilkår. Særligt anbefales: e At bestemmelser om
 juridiske personer som

 lejere udgår eller begr
ænses

væsentligt e At §24 revideres grun
dlæggende eller undtag

es for erhvervsforhold

e At der sikres klar diffe
rentiering mellem bolig

- og erhvervsudlejning

e At der indføres dynam
iske og forudsigelige ra

mmer for huslejefastsæ
ttelse

° At der sikres aftalefrih
ed mellem professione

lle parter

Uden disse ændringer 
vurderer vi, at lovforsla

get vil have den modsa
tte effekt af det

tilsigtede og bidrage til 
et reduceret udbud af b

oliger.

Vi står naturligvis til råd
ighed for dialog og udd

ybning.
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