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35 - Boligstotte

2. Tilsideszettelse af pligt til skriftlighed og notatpligt. Tvivl om
hjemmel til tvangsinddrivelse.

A klagede over, at A/S Boligselskabet INI ikke havde besvaret en
skriftlig klage over en af boligselskabet udferdiget opgorelse i
forbindelse med selskabets overtagelse af et boligstottehus. Om-
budsmanden fandt det godtgjort, at boligselskabet havde besvaret
klagen mundtligt, og kritiserede boligselskabet for ikke at have
besvaret klagen skriftligt. Ombudsmanden fandt i den forbin-
delse, at der under alle omstendigheder havde foreligget notat-
pligt om meddelelsen af afgorelsen, og at tilsidescettelse heraf gor
det vanskeligt for boligselskabet at bevise, at der er truffet en lov-
lig afgorelse.

Ombudsmanden fandt det i ovrigt tvivisomt, om det af boligsel-
skabet opgjorte tilgodehavende kunne inddrives uden forudgd-
ende dom, og gav, jf. ombudsmandslovens § 11, Landstinget og
Landsstyret meddelelse herom.

Ombudsmanden udtalte endelig, at boligselskabet efterfolgende
kan blive forpligtet til pd eget initiativ at cendre en overdragelses-
opgorelse til fordel for overdrageren, ndr opgorelsen hviler pad et
forelobigt skon. (J. nr. 11.20.35.30/111-99)

A klagede ved personlig henvendelse i forbindelse med mit besog i K
Kommune over boligselskabets sagsbehandlingstid i forbindelse med be-
handlingen af en klage fra A over opgerelsen af selskabets tilgodehavende
ved selskabets overtagelse af B nr. ...

A og B overdrog den 6. november 1995 boligstettehuset B nr. ... til
Hjemmestyret.

Der blev i den anledning den 15. maj 1996 udarbejdet en overdragelses-
opgerelse, som udviste et samlet veerditab for Hjemmestyret pa 267.044,51
kr.

Meddelelsen herom af 20. maj 1996 fra boligselskabets hovedkontor til
filialkontoret i K er indholdsmeessigt identisk med filialkontorets brev af
13. juni 1996 til A og B. Det hedder i meddelelsen til filialkontoret:

“I forbindelse med, at A og B har overdraget B nr. ..., til Hjemmestyret, har vi ud-
arbejdet vedlagte overdragelsesopgerelse nr. ...

Opgerelsen udviser et tab pa kr. 267.044,51 kr. Verdiforringelse forarsaget af
lantagers manglende vedligeholdelse eller lignende, jvf. rettet vurdering af den 18.
marts 1996, er opgjort til kr. 101.000,00.

Tabet overstiger vaerdiforringelsen, hvorfor vaerdiforringelsen kr. 101.000,00 som
med tilleeg af den skave termin kr. 430,09 opkraeves hos A og B fra boligselskabets
okonomiafdeling.

Filialkontoret skal fortsat opkrave restancer pa den tidligere ejers Boligstattelan.

Okonomiafdeling har modtaget et kopi af dette brev.”
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Den 4. juli 1996 sendte A og B folgende klage til boligselskabets filial-
kontor i K:

“Forst vil jeg beklage deres udsagn i deres brev om at geelden var blevet sé hej pa
grund af at huset var sa forfalden, vi vil gerne fa at vide, hvad det er, der er forfalden?

Da vi flyttede ind i huset allerede i 1988, har huset under opferelsen veret herget
af brand og det har vi klaget over uden at vi fik prisafslag, og det har dryppet siden
huset var nyt og det er disse forhold, der ger at huset ser ud som det gor nu, og der
var lagt lenolium pa gulvet mangelfuldt i rummet ovenpd, hvor tanken er placeret.
Derfor er det svert at acceptere, at vi fik en sa hej regning.

Alle disse forhold ma vurderes.

Disse forhold har vi klaget over til K Kommune, for Ini A/S blev til. Huset har s&
veret besigtiget af ... og han noterede, hvad der var galt og hvad der skal ordnes og
han undrede sig ogsé over at huset var sa sjusket bygget og lovede os at lade sagen ga
videre, og vi haber sa, at | har disse oplysninger.

Jeg vil ikke undlade at bemaerke, at huset som nyt har kostet 1.111.100,00 kr., og
at derefter har veardien stiget voldsomt, da man har forsegt at fa rettet fejlene pa
grund af byggesjusk og uden at meddele os det, har vaerdien veeret sat op.

Tvertimod skulle prisen falde, da det har veret haerget af brand. Vi kan ikke ac-
ceptere at vaerdien er sat sa hejt, det skal synes igen og vurderes pany.

Grunden til at jeg besvarer brevet sa sent var, at jeg har varet bortrejst pa ferie og
kom forst hjem 1. juli.”

Det foreligger herefter oplyst, at boligselskabet ved brev af 10. februar
1997 rykkede for betaling af restancen, som i brevet opgjordes til 193.469,40
kr. og samtidig oplyste, at der var tilskrevet renter pa 4.837 kr. til geelden.

Boligselskabet skrev den 29. april 1997 til A og B:

“I Deres klage af 04.07.1996 over vurderingsopgerelsen fremfores, at der har va-
ret brand i huset under opforelsen samt at taget har veret utet inden De flyttede ind.

De navnte forhold har vi ikke veeret bekendt med, det samme er geeldende for de i
klagen nevnte notater om fejl og mangler oplyst af Nuna-Tek.

Vi ma derfor medgive at der ud fra de givne oplysninger er grundlag for at fore-
tage en fornyet vurdering, hvor vi vil undersoge de nevnte forhold nermere.

Vil derfor, nér der igen er sejlads til ..., foretage en besigtigelse af huset og sna-
rest derefter udarbejde en ny opgerelse.

Vi beklager den sene besvarelse af Deres klage.”

Boligselskabet udferdigede den 28. maj 1997 et nyt vurderingsskema,
som blandt andet indeholdt felgende:
“11.”11. Fradrag for manglende vedligeholdelse:

a) 37.000 kr. indv. maling

b) 160.700 kr.

atb 197.700 kr.”

Post 11b er i vurderingsskemaet udspecificeret saledes:

”Misligeholdelse:

Rep. og udskiftning af linoleum: ..........ccoecevviriienieieniiieeees 18.500
Udskiftning af alle kvartstaflister ved fodlister: ...........ccccoceeeee. 6.500
Enkelte skabsgreb, samt Lysliste: ..........cccoooeiiiieienieiiiieeneee 3.000

TOIKIOSEL: oot e e e e 7.000
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Vandlase i bryggers og badevearelse: .........ccoooeverienenienenicniens 4.500
Smadret handvask: ........ccccociiiininiee 6.000
DIV EL-TEP.: oottt 12.000
S AOIPIAder: ...ooviiiiiieie e 9.500
Div malerrep. af vandskader m.m: ..........ccoceiieiinieiiniieeee 10.000
Rep. vandinstallation: .........cocoeeiiiiieiiiieiiciie e 25.000

............................................................................................. 102.000
Misligeholdelse eller haerveerk efter overdragelse???

6 vinduesglas: 8.000.”

I forbindelse med fremsendelsen af vurderingsskemaet til boligselska-
bets filialkontor i K udtalte boligselskabets bygningsinspektor:

”Hermed fremsendes en ny vurdering af B nr. ..., jeg har gennemgaet huset, og
konstateret at A havde ret 1 nogle af sine klagepunkter, se side 3 i vurderingen.

Vedr. klager om sne der kommer ind kan det ikke kontrolleres for til vinter, men
det er usandsynligt at der kan komme sne ind andre steder end ved de utatte vinduer.
For nogle ar siden var temrermester ... nede og dbne vaeegge m.m. for at kontrollere
vindsperre og dampsperre m.m. og iflg hans tilsagn er de intakte og korrekt udfort.

Huset er ellers generelt sjuske udfort, skeve tilsaetninger, darlige pladesamlinger,
utaet indskud under gulv. Sa det er muligt at det ikke er alle skjulte ting der er i orden
heller !!!

De enkelte poster i vurderingen har en pris, men det er nar handverkerne skal
transportere folk og materialer sa lang, samt udstedstilleeg m.m.

For en god ordens skyld, sa er alle priser der opgives i vurderinger her fra K incl.
INI’s adm. omkostninger.”

Afetbrev af 2. september 1997 fra boligselskabets filialkontor i K til ho-
vedkontoret fremgar, at der den 20. juni 1997 forela et C-overslag pa
219.418 kr. for istandsattelse af huset, og at der den 22. juli 1997 forelé et
A-overslag pa 226.623 kr.

Boligselskabets hovedkontor skrev derpa den 7. oktober 1997 til filial-
kontoret i K:

“Under henvisning til vore tidligere telefonsamtaler vedrerende ovennavnte sag
skal jeg bede dig om at meddele de tidligere ejere, B og A, at vi frafalder kravet for
de oprindelige mangler, séledes at det kun er den konstaterede misligholdelse, der
overfor agteparret kommer til at pavirke overdragelsesopgerelsen.

Jeg far ... til at udfaerdige en overdragelsesopgerelse, men vi skal under alle om-
steendigheder have en tilkendegivelse fra de tidligere ejere pa vor beslutning, séledes
at vi er klar over, hvorledes sagen skal afsluttes - ved forlig eller via klagesystemet.”

A skrev derpé den 11. januar 1998 til boligselskabet:

“Pa baggrund af vore/mine klager, tager jeg klagen, som ikke er faerdigbehandlet
og pé grund af deres opfordringer og beskyldninger over for hinanden angéende ...
mellem BSU, tager jeg sagen op igen i hab om at der kan opnas bedre resultat i sa-
gen, da jeg ikke kan acceptere at sagen aldrig har faet en afgerelse, pa trods af at det
var flere ar siden, huset blev leveret tilbage.

Jeg fremsender sagen mere overskueligt ved at medsende bilag, som kan lette je-
res arbejde ved opstarten:
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1) Blev der fratrukket bernetilskud for fire bern fra huslejen allerede ved vores ind-
flytning til B. nr. ... 1 ...? (Kontoudtog fra K Kommune fotokopi af kontokort i
A/S Boligselskabet INI vedlagt). Det bedes at bemarke: pé kontokortet fra A/S
Boligselskabet INI kan ses, at bernetilskuddene for fire bern ferst blev pafert
den 01.07.1995 og den 01.12.1995.

a) Er bernetilskuddet for fire barn pa 11.815,03 kr. pr. halve &r? Hvis det er tilfzeldet,
hvorfor har vi sd ikke faet barnetilskud for. Mange spergsmaél kan man s udlede
af det - hvis bernetilskuddene ikke var fratrukket, kunne det ikke undgé at have
pavirket vores gelds sterrelse ved overforslen fra K Kommune til A/S Boligsel-
skabet INI.

De har nemlig aldrig indtil dato svaret pa et af mine ensker om at f4 undersogt A/
S Boligselskabet INI/BSU!

2) Det kan ses pad A/S Boligselskabet INI's kontokort pr. 01.07.1995 renter pa kr.
32.665,44 og pr. 01.12.1995 renter pa kr. 32.463,90, hvad vedrerer disse renter,
er de strafrenter? Hvis de vedrerer overferslen af vores gaeld fra K Kommune til
A/S Boligselskabet INI, hvorfor har man sé ikke tilbagefort 77.253,13 kr., hvis
de var tilbagefort? Der var jo senere pafert 68.395,06 kr. til geelden.

Jeg skal sperge om, hvad de er, da jeg aldrig har faet det forklaret, vil jeg gerne fa
det at vide, da det er jo mig, der skal betale.

3a)Opgerelse ved tilbageleveringen, vurderingsliste nr. 10/95;

malerarbejde.......covieriiriieiecieeee e kr. 25.000,00

Handtag skabe og skufferder handtag

stikkontakter itu

lenoleum trapper

lenoleum soveverelser

torklodset itu

afleb itu

vandinstallation frostsprangt

re. isolering under gulv .........coccooiiiiiiiiiie kr. 95.000,00
3b)Opgerelse ved tilbageleveringen nr. 04/97

Oprindelige mangler fra opforelsen

justering af saede 1 kekkenbaenk ...........ccoevvenrnnenne. kr. 2.200,00

teetning med tagpap ved skorstensinddekning ....... kr. 4.500,00

gennemga og rep. a iso. efter brandt i kaelder

pa opforelsestidSpt......ccooveviveriininenenciceicicene kr. 14.000,00
feerdig isolering af betondaek under badeverelse

OZ DIYZEETS ittt kr. 24.000,00
tilpasning af vinduer sa de kan abne ....................... kr. 6.000,00
Misligholdelse:

rep. og udskiftning af linoleum ............ccccooveeennnne. kr. 18.500,00
udskiftning af alle kvarstaflister ved fodlister ........ kr. 6.500,00
enkelte skabsgreb, samt lysliste .........cccocvvervenneennne. kr. 3.000,00
TArKIOSEt ..evviieiieeee e kr. 7.000,00
vandlése i bryggers og badevarelse ..........cccen...... kr. 4.500,00
smadret handvask ..........cccooovvivviiiiiiiiiieceee e kr. 6.000,00
iV, CLICP. oo kr. 12.000,00
Sdarplader .......cocovivinininii kr. 9.500,00
div. malerrep. af vandskader m.m. .............c....c..... kr. 10.000,00
rep. af vandinstallation ...........ccccovvveeviiiienciecieennen. kr. 25.000,00

Misligholdelse eller herverk efter overdragelse???
6 VINAUEEIAS ... kr. 8.000,00
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De i 13a og 13b navnte vurderinger af misligholdelser kan ikke accepteres, nér
man sammenligner priser, vi kan foretage sammenligning af de enkelte vurde-
ringer: Malerarbejde: ved vurderingsliste 10/95 var vurderingen kr. 25.000,00
og der er ingen grundlag for det men pa den anden side péa vurderingsliste 04/97
var indvendig maling vurderet til kr. 37.000,00 og derudover div. malerrep. af
vandskader m.m. vurderet til 10.000,00 kr. (pé trods af at vi tidligere har klaget
over at vandledningen var sprunget efter BSU overtagelse af huset).

Det kan ikke accepteres, og kan ses, hvor forskellig vurderingerne er, at det i lo-
bet af 2 &r var steget med 22.000,00 kroner. Derhéndtag: pa vurderingsliste 10/
95 blev det nevnt, men pa den anden side pa vurderingsliste 04/97 var det blevet
til 5 derplade til 9.500,00 kr.

Stikkontakter, itu: pa vurderingsliste 10/95 blev det nevnt men pa den anden side
pa vurderingsliste 04/97, kom det frem diverse el-rep til 12.000,00 kr.

Linoleum trapper og sovevearelse: pa vurderingsliste 10/95 blev det nevnt og det
kan jeg slet ikke acceptere, da det stempler os som upapasselige, ved indflytnin-
gen, var der ingen lister pa lenoliumgulvet og blev pasat forst et ar efter. Det har
sd medfert at lenoleumgulvet kom les. Pd vurderingsliste 04/97, rep. og udskift-
ning af lenoleum var vurderet til 18.500,00, var vandskaden ikke med i det.

Torkloset itu: Jeg kan ikke finde ud af, hvad der menes her.

Afleb itu: Det er et stort spergsmal, hvor dette var, her har handveerkerne (rorlaeg-
gerne) veret igang med aflebene i WC, fyrrummet og i1 kekkenet ved at skere
dem over og lod dem falde ned pa jorden og lod hullerne vere abne ud til det fri
og opsatte afleb direkte ud. Dette arbejde var sa ikke medtaget i vurderingsliste
04/97.

Vandinstallation frostsprengt: P& vurderingsliste 10/95 var det naevnt tydeligt at
frostspreengning var skyld i det, og det blev sa pa vurderingsliste 04/97, rep.
vandinstallation vurderet til kr. 25.000,00. Det vil vare utroligt, hvis dette bliver
paduttet os, da det skete var sket efter vi afgav ansvaret.

Rep. isolering under gulv: Pa vurderingsliste 10/95 var det navnt og det var jo
netop et af de folger efter branden under opferelsen af huset, pa vurderingsliste
04/97 blev det meget klart pavist, at det var et folge af branden under opferelsen.
Jeg skal igen understrege at der efter branden havde man blot skubbet isolerin-
gen op og ligeledes kunne man udefra se at der ikke var palagt isolering under
cementgulvet i fyrrummet og WC, og folgen af det manglende isolering pa gul-
vet 1 fyrrum og WC var, at der dannedes 5-10 dm tyk is om vinteren og derved
altid frossent klodset. Smadret hdndvask: Pa vurderingsliste 04/97 var det vur-
deret til 6.000,00 kr. og det var edelagt ved temrerarbejdet ved at tabe en ham-
mer og har undladt at lukke det til.

Jeg skal ogsé naevne at der ved udluftningskanalerne i huset var der pasat ekstra-
ordinzrt otte udluftningskanaler mellem yder- og indervaeggene pa grund af
rimdannelser i huset; hvor anden salen var ulidelig varm, mens underetagen var
sé koldt at man ikke kan ga pa bare teer.

Jeg kan overhovedet ikke acceptere at vurderingen i forste omgang bare har veret
geaetterier, og derudaf udledte at vi har misligholdt huset, mener jeg ikke er korrekt,
ansat i BSU, ... har lovet at bevidne at vurderingen var sket pa geatterier og endvi-
dere kan bygningsinspekteren, ..., bevidne, hvor dérlig huset var bygget/opfort.

Jeg mener at sagen ma afsluttes grundigt, og jeg skal understrege, at man fra Kgl.
Brandt har faet kr. 76.501,40 til dekning af udgifter til forbedringer af skader af
branden. Det kan jeg bevise ved at vedleegge brevet fra Kalaallit forsikring af 15.
august 1997.
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Hende, som jeg skrev under sammen med pa lanetilsagnet, min davarende kone,
B, at geelden dele i to dele, nemlig halvdelen til mig og den anden halvdel til B, udfra
tilbageleveringsopgerelsen.

Da jeg har overfor A/S Boligselskabet INI her og K Kommune/Incasso kravet
det, INI forklarede at de ikke kan gere det og ligeledes incasso har forhandlet med
hende efterhdnden i ca. tre maneder og de siger at de venter pa hendes budgetopstil-
ling, og dette kan jeg slet ikke acceptere og anser det som varende forskelsbehand-
ling. Alle geeldsposter blev palagt mig, og da jeg alene er lanmodtager, og at geelds-
posten bliver pélagt strafrenter og pa denne made bliver geelden kun sterre og sterre
pa trods af at jeg bliver trukket i len. Da gaelden vil aldrig blive betalt fuldt ud, hvis
forholdene fortsatter pad denne made, finder jeg det enskeligt at B, som medunder-
skriver pa geeldsposten, far tildelt halvdelen af vurderingsresultatet.

I héb om at sagen ved grundig bearbejdelse bliver faerdig; vurderingskemaerne
har jo vist at gelden er blevet starre, hvis det ikke er tilfeeldet, mé sagen afgeres i ret-
ten, hvis der ikke er andre muligheder. Da sa store beleb ikke fastsattes ved, der lig-
ner en leg, bliver I nedt til at komme frem til vurdering ud fra de faktiske forhold.

I ved at der var sket brand under opferelsen af huset og hvor elendigt det var byg-
get og nér vandledningen var frostspraengt efter vi har forladt huset, vil det veere me-
get maerkeligt at det palaegges os som om vi har misligholdt det, det er uforstaeligt
hvis vi skal belastes af det.

God arbejdslyst, i hab om at here noget fra jer.”

Det foreligger dernaest oplyst, at boligselskabets filialkontor i K den 26.
februar 1998 skrev sdledes til A :

“Vedrerende strafrenter af 5. februar 1998.

Med henvisning til vores samtale, skal man herved meddeles, strafrente palagt pr.
5. februar 1998 er fjernet.

Baggrunden herfor er at du har lavet en aftale med kommunens incassokontor om
betaling.

Det skal endvidere meddeles, at man ikke vil palaegge strafrenter, sa leenge aftalen
om afdragsvis betaling af geelden folges.”

Der foreligger endelig et brev af 14. maj 1998 fra boligselskabets hoved-
kontor til selskabets filialkontor i K:

“Vedr. tidl. tilh. A og B:

Med henvisning til klage vedrerende vurderingens pkt. 11b, skal det hermed med-
deles at klagen ikke kan imedekommes.

Filialkontoret har varet ude og vurdere manglende vedligeholdelse pany, og det
har resulteret, at belebet er pd samme niveau. Ved vurderingen af punktet er bygge-
sjusk ikke medtaget.

Filialkontoret bedes meddele afgerelsen af klagen til tidligere 14ntagere.

29

Jeg har i anledning af sagen indhentet felgende udtalelse fra boligselska-
bet:

“Klageren tilbagegav ejendommen ... pr. 6. november 1995. P& baggrund af en
vurdering af huset blev der den 15. maj 1996 udarbejdet en overdragelsesopgerelse,
der udviser en veerdiforringelsen pa kr. 101.000,-, der er forarsaget af klagerens mis-
ligholdelse. Sidstnaevnte beleb opkraves hos klageren.
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Efterfolgende klager A over vurderingsopgerelsen, idet der har veret brand i hu-
set under opfarelsen samt at taget har vaeret utaet, inden han flyttede ind. Der foreta-
ges en ny vurdering den 28. maj 1997. Af vurderingsskemaet fremgar, at mislighol-
delsen er vurderet til kr. 102.000,- og at byggesjusk og skader efter brand (kr.
50.700) ikke er medregnet som misligholdelse. Saledes sker der ingen @ndring af
belabet pa kr. 101.000,-, der skal opkraeves hos klageren. Den nye vurdering far kun
indflydelse pa hjemmestyrets tab, der efter den ferste vurdering var pa kr.
166.044,51 og efter den sidste vurdering pa kr. 270.946,51.

Hovedkontoret meddeler den 14. maj 1998 filialkontoret i K, at klagen ikke kan
imedekommes og beder filialkontoret meddele dette til klageren.

Ifolge oplysninger fra filialkontoret har kontoret efterfolgende forelagt afgerelsen
mundtligt for klageren, ligesom kontoret har haft flere samtaler med klageren
herom.”

Jeg udtalte herefter:

“Efter, at jeg har gennemgaet sagen, leegger jeg til grund, at A'S klage
angar det forhold, at boligselskabet efter hans opfattelse fortsat ikke har
besvaret hans klage af 11. januar 1998 over boligselskabets okonomiske
opgorelse i forbindelse med boligselskabets tilbagetagelse af B nr. ...

Det fremgar af boligselskabets hovedkontors brev af 14. maj 1998 til
selskabets filialkontor, at filialkontoret er blevet instrueret om at meddele
A, at hans klage ikke accepteres af boligselskabet.

Af boligselskabets svar til mig i sagen fremgar, at filialkontoret har
meddelt denne afgorelse mundtligt til A.

Afgorelser om, hvilke belob boligselskabet agter at opkreeve hos de tid-
ligere ejere i anledning af, at boligselskabet tilbagetager et boligstotte-
hus, er afgorelser i forvaltningsretlig forstand.

Jeg henviser herved til, at vilkdarene for hjemmestyrets/boligselskabets
tilbagetagelse af boligstottehuse er reguleret ved § 17 i landstingsforord-
ning nr. 1 af 9. april 1992 om stette til bolighyggeri, som cendret ved
landstingsforordning nr. 3 af 30. oktober 1998, hvori det hedder:

”§ 17. Nar huset overdrages til hjemmestyret ... eller overtages af hjemmestyret
... Skal der udfeerdiges i en opgorelse mellem hjemmestyret og lantageren ...

Stk. 2. Af husets veerdi pa opgorelsestidspunktet deekkes forlods hjemmestyrets
krav pd restgeelden, sdledes som denne er fremkommet ved faktisk betalte afdrag og
ved tilskud efter § 12, stk. 4 0og § 13.

Stk. 3. Hvis veerdien overstiger restgeelden, fordeles det resterende belob forholds-
meessigt mellem hjemmestyret og lantager pd grundlag af de to parters okonomiske
andele i huset. Hiemmestyrets andel er de tilskud, der er ydet til nedscettelse af de dr-
lige ydelser, jf- § 12, stk. 4 og § 13. Lantagers andel er:

1) Veerdien af ldntagers oprindelige investering i huset, herunder den af Landsstyret
godkendte veerdi af lantagers eget arbejde med tilleeg af

2) forbedringer, der er foretaget af lantager, og som er blevet godkendt af Landssty-
ret og

3) indbetalte forfaldne afdrag pd lanet med fradrag af

4) en eventuel veerdiforringelse, som skyldes manglende vedligeholdelse eller andet
forhold, som kan lcegges ldntager til last.
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Stk. 4. Landsstyret kan bestemme, at boligbornetilskud, jf. § 13, ikke skal indreg-
nes i opgorelsen efter stk. 3, 2. punktum.

Stk. 5. I tilfeelde af tvist om opgorelsen, kan sagen indbringes for Gronlands
Landsret.”

A’s brev af 11. januar 1998 til selskabet er en klage over den afgorelse,
som selskabet har truffet om at afkreeve A de belob, som i henhold til det
citerede vurderingsskema af 28. maj 1997 er henfort til den tidligere ejers
“misligholdelse”.

Afgorelser af klager over forvaltningsafgorelser er ogsad afgorelser.

1 forbindelse med sager, hvori en forvaltningsmyndighed treeffer afgo-
relse, geelder der intet almindeligt krav om, at afgorelsen skal foreligge
skriftligt.

Dette udgangspunkt modificeres imidlertid af, at det kan folge af god

forvaltningsskik, at der bor treeffes skriftlig afgorelse.

Det geelder sdledes i almindelighed, at skriftlige henvendelser fra bor-
gerne bor besvares skriftligt.

I den foreliggende sag er der desuden tale om, at A har klaget over en
reekke konkrete momenter i boligselskabets overdragelsesopgorelse.

Da boligselskabet, efter det oplyste, ikke har imodekommet disse kla-
gepunkter, folger det efter min opfattelse ogsa af god forvaltningsskik, at
boligselskabet skulle have forholdt sig til de enkelte klagepunkter, og
sendt A en skriftlig afgorelse, sdaledes at A var i stand til at vurdere grund-
laget for boligselskabets afgorelse af de enkelte klagepunkter.

Jeg bemcerker i den forbindelse, at en skriftlig afgorelse naturligvis
skal overholde sagsbehandlingslovens begrundelsesregler.

Jeg finder pa denne baggrund, at boligselskabet burde have meddelt A
en skriftlig afgorelse af hans klage af 11. januar 1998.

Boligselskabets sagsbehandling giver mig i ovrigt anledning til at be-
mcerke, at nar en afgorelse meddeles mundtligt, folger det af det retsprin-
cip, som ligger til grund for landstingsloven om sagsbehandling i den of-

fentlige forvaltning § 6, at der skal gores notat om, hvad der er meddelt
afgorelsens adressat.

I denne sag, ses der ikke at foreligge noget notat om afgorelsens med-
delelse til A, hvilket, ud over at veere en beklagelig fejl, indebcerer, at bo-
ligselskabet vil have scerdeles vanskeligt ved at bevise, at selskabet over-
hovedet har truffet en loviig afgorelse af A's klage.

Jeg bemcerker i ovrigt om boligselskabets sagsbehandling, at ndr en
afgorelse af en klage meddeles mundtligt, og nar afgorelsen ikke giver
klageren medhold, folger det af sagsbehandlingslovens § 7 om forvaltnin-
gens vejledningspligt, at forvaltningen skal vejlede klageren om dennes
ret til at krceve en skriftlig afgorelse, jf. sagsbehandlingslovens § 23.

Boligselskabets sagsbehandling rejser i ovrigt nogle mere principielle
sporgsmdl om retsgrundlaget for at gore krav geeldende mod husejere,
hvis huse overtages af selskabet.
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Jeg udtaler derfor supplerende, jf. ombudsmandslovens § 6, stk. 5:

For det forste er det efter min opfattelse tvivisomt, hvorvidt et af bolig-
selskabet opgjort krav mod den tidligere husejer for misligholdelse kan
inddrives uden forudgdende dom.

Jeg henviser i den forbindelse til forarbejderne til den citerede § 17 i
landstingsforordningen om stotte til boligbyggeri, Gronlands Landstings
Sforhandlinger fordr 1992, bilagsbind II side 453 i den gronlandske tekst
og side 382 i den danske tekst:

“Bestemmelsen svarer til boligstottebekendtgorelsens § 11, men der er tale om en
ret veesentlig omredigering.”

Ministeriet for Gronlands bekendtgorelse nr. 53 af 28. februar 1959
om stotte til bolighyggeri i Gronland indeholdt folgende bestemmelser i §
11, stk. 1 til 3 og stk. 5:

”§ 11. Ndr boligstotteudvalget overtager huset, eller ndr ldntageren begcerer det,
f. eks. i tilfeelde af salg af huset til tredjemand, finder der en opgorelse sted mellem
staten og lantageren. Af husets veerdi pa opgorelsestidspunktet deekkes forlods bolig-
stotteudvalgets krav pd restgeelden, sdledes som denne er fremkommet ved faktisk
betalte afdrag og ved tilskud i henhold til §§ 21 og 22. Dersom veerdien overstiger
restgeelden, fordeles det resterende belob forholdsmcessigt mellem boligstotteudval-
get og lantageren. Fordelingen sker pd grundlag af de to parters andele i huset, sdle-
des at boligstotteudvalgets andel udgor de tilskud der i lanets lobetid er ydet til ned-
seettelse af de arlige ydelser, jfr. §§ 21 og 22, medens lantagerens andel udgor veer-
dien af hans oprindelige investering i huset, herunder den af boligstotteudvalget
godkendte veerdi af lantagerens egen arbejdsindsats, med tilleeg af senere af bolig-
stotteudvalget godkendte forbedringer, der skyldes ham, og de af ham indbetalte af-
drag pd lanet - alt med fradrag af eventuel veerdiforringelse, som skyldes manglende
vedligeholdelse eller andet forhold, der kan leegges ham til last.

Stk. 2. Boligstotteudvalget kan frafalde kravet pa rentetilskud, scerlig den del, der
er hjemlet ved § 22.

Stk. 3. Sdfremt restgeelden pd lanet (jfr. stk. 1, 2. punktum) overstiger husets veerdi
pd overtagelsestidspunktet, og veerdiforringelsen ikke kan leegges lantageren til last,
[ eks. pa grund af forsommelse med vedligeholdelsen, fores forskellen til afgang i
boligstotteregnskabet som en udgift i forbindelse med administration af boligstotte-
ordningen. Sdfremt veerdiforringelsen derimod ma tilskrives ldntageren, f. eks. pd
grund af forsommelse med vedligeholdelsen, ma forskellen mellem restgeelden og
husets nuveerende veerdi, dog hojst det belob, der skyldes denne forsommelse, soges
inddrevet hos ldntageren efter retsplejelovens bestemmelser.

Stk. 5 . 1 tilfeelde af tvist om opgorelsen, kan sagen indbringes for Gronlands
Landsret.”

Efter retsplejelovens kapitel 7, § 1, stk. 2, nv. 1), kan tvangsfuldbyrdelse
ske for “krav pd tilbagebetaling af ldn eller renter af lin ydet af det offentlige mod
sikkerhed i fast ejendom eller losare.”

Retten til tvangsfuldbyrdelse af krav sikret ved pant i fast ejendom var
oprindeligt udformet sdledes i lov nr. 271 af 14. juni 1951 om rettens pleje
i Gronland kapitel 7, § 1, stk. 1, nr. 4:
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“Lan ydet af det offentlige mod sikkerhed i fast ejendom eller losore, ndr for-
faldne ydelser ikke erlegges.”

Bestemmelsen er i lovforarbejderne (Rigsdagstidende 1950-51, tilleeg
A, sp. 5259-5260) forklaret sdledes:

"Til nr. 3 bemcerkes, at der endnu ikke i Gronland findes noget egentligt realkre-
ditinstitut. Da det imidlertid md pdregnes, at der i den kommende tid af det offentlige
vil blive ydet betydelige ldn til etablering af boliger og erhvervsvirksomheder, er det
af betydning allerede nu at give hjemmel for, at forfaldne ydelser i henhold til sa-
danne ldaneaftaler skal kunne fuldbyrdes uden dom eller forlig.”

Jeg finder det pa denne baggrund utvivisomt, at retten til tvangsfuld-
byrdelse efter retsplejeloven alene omfatter laneydelser og ikke erstat-
ningskrav mod den tidligere ejer, ndr det offentlige overtager huset.

Tilbage bliver herefter at fortolke, dels hvilken hjemmel til tvangsfuld-
byrdelse, der har ligget i den citerede boligstottebekendtgorelses § 11,
stk. 3, som blev sat i kraft som lovgivning ved landstingsforordning nr. 10
af 22. december 1986 om stotte til boligbyggeri i Gronland, og dels om
denne bestemmelse kan anses for viderefort ved landstingsforordningen
af 1992, § 17.

Til sporgsmalet om adgangen til tvangsfuldbyrdelse bemcerker jeg, at
det, ogsd for de krav, som efter retsplejeloven kan fuldbyrdes uden forud-
gdende dom, er et grundleggende princip, at fuldbyrdelsen forudscetter,
at er ikke er en tvist mellem borgeren og den offentlige kreditor, som for-
udscetter en bevisforelse eller stillingtagen til et juridisk sporgsmal, og at
der i ovrigt ikke er tvivl om fordringens rigtighed.

Foreligger en sadan tvist, eller er der tvivl om fordringens rigtighed, er
adgangen for forvaltningen til at foretage tvangsfuldbyrdelse uden forud-
gdende dom overhovedet ikke til stede.

Dette synes ogsd at veere forudsat ved veernetingsbestemmelsen i be-
kendtgorelsens § 11, stk. 5.

Jeg finder derfor, at den i bekendtgorelsens § 11, stk. 3, angivne ad-
gang til tvangsfuldbyrdelse af et krav mod den tidligere husejer begreen-
ser sig til de tilfeelde, hvor der er enighed mellem den tidligere husejer og
Gronlands Hjemmestyre/boligselskabet om vilkarene for det offentliges
overtagelse af huset.

Til spargsmdlet, om adgangen til tvangsfuldbyrdelse i det omfang, som
fremgar af bekendtgorelsens § 11, stk. 3, er viderefort ved landstingsfor-
ordningen af 1992 § 17, bemeerker jeg, at bestemmelsens forarbejder pa
den ene side beskriver, at bekendtgorelsens § 11 er tcenkt viderefort, mens
den tidligere udtrykkelige bestemmelse i bekendtgorelsens § 11, stk. 3, om
adgang til tvangsfuldbyrdelse ikke er gentaget i landstingsforordningen
fra 1992, som imidlertid har gentaget veernetingsbestemmelsen fra be-
kendtgorelsens § 11, stk. 5.
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Der er min opfattelse, at regler som hjemler forvaltningen adgang til
tvangsmeessigt at soge sig fyldestgjort for sine tilgodehavender uden for-
udgaende dom, bor have klar lovhjemmel.

Jeg finder det, som anfort, derfor tvivisomt, om en sddan adgang til
tvangsfuldbyrdelse bestdr i den geeldende landstingsforordning om stotte
til bolighyggeri.

Jeg har i den anledning, jf. ombudsmandslovens § 11, givet Landstin-
gets Lovudvalg og Landsstyret meddelelse om forholdet.

1 forhold til den konkrete sag bemcerker jeg scerskilt, at A i sit brev af
11. januar 1998 til boligselskabet oplyste, at han blev trukket i lon til
deekning af den opgjorte restance.

Boligselskabet matte efter min opfattelse allerede som folge af A's oven
for citerede klage af 4. juli 1996, og i hvert fald efter A's klage af 11. ja-
nuar 1998, gd ud fra, at der foreld en tvist mellem A og boligselskabet
dels om ansvarsgrundlaget og dels om opgorelsen af enkelte poster i bo-
ligselskabets krav.

Det er derfor min opfattelse, at det kan veere tvivisomt, om der har fore-
ligget noget retligt grundlag for at inddrive det opgjorte erstatningskrav
uden forudgdaende dom, ogsa selvom det mdtte antages, at den i den tidli-
gere boligstottebekendtgorelses § 11, stk. 3, hjemlede adgang til tvangs-

fuldbyrdelse fortsat bestod.

Forinden, jeg tager stilling til, om jeg af egen drift bor tage opkrcevnin-
gen af boligselskabets krav i henhold til overdragelsesopgarelsen op til
undersogelse, anmoder jeg selskabet om at gore rede for, hvilke inddri-
velsesskridt boligselskabet har foretaget i sagen, og hvad mine generelle
bemcerkninger om adgangen til tvangsfuldbyrdelse matte give anledning
til i sagen.

For det andet har jeg noteret mig, at boligselskabets opgorelse i over-
dragelsesopgarelsen af 28. maj 1997 af sit krav pd erstatning for A's mis-
ligholdelse af huset hviler pa en skonsmcessig opgorelse af de forskellige
poster.

Boligselskabet har efterfalgende justeret dette skon som folge af fore-
liggende C-overslag og A-overslag.

De cendrede overslag (og de faktisk afholdte udgifter) har ikke efter de
oplysninger, som har veeret forelagt mig under sagen, medfort cendringer
i opgorelsen af boligselskabets krav.

Jeg bemcerker hertil, at boligselskabet som forvaltningsmyndighed er
forpligtet til at oplyse sagerne i et omfang, som gor det forsvarligt at
treeffe afgorelse.

Finder boligselskabet det forsvarligt at opgore et krav i anledning af
overtagelse af et boligstottehus pd et, i veesentligt omfang udokumenteret,
skon, vil selskabet efter min opfattelse veere forpligtet til at nedjustere det
i overdragelsesopgoarelsen opgjorte krav for misligholdelse, hvis de fakti-
ske udbedringsudgifter viser sig at blive lavere end oprindeligt skonnet.
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Omvendt vil boligselskabet som udgangspunkt ikke kunne kreeve efter-
betaling, hvis udgifterne bliver storre end angivet i overdragelsesopgo-
relsen.

Forinden jeg tager stilling til, om jeg af egen drift bor undersoge bolig-
selskabets opgorelse af sit krav mod A, anmoder jeg boligselskabet om at
gore rede for, i hvilket omfang istandscettelsesudgifterne har afveget fra
det i overdragelsesopgorelsen foretagne skon, og hvorvidt dette i givet
fald har givet anledning til at justere kravet mod A.

Mine afsluttende bemcerkninger.

Da der efter min opfattelse hersker tvivl om regelgrundlaget for op-
kreevning af belob hos den tidligere ejer ved det offentliges overtagelse af
boligstattehuse, har jeg tillige sendt Direktoratet for Boliger og Infra-
struktur en kopi af dette brev til orientering.

Jeg har endelig ved scerskilt brev og ved kopi af dette brev orienteret A
om min opfattelse af sagen.”

For s& vidt angar min indberetning efter ombudsmandsloven § 11 til
Landstinget og Landsstyret om hjemmelssporgsmélet om forvaltningens
adgang til at sege sit tilgodehavende fyldestgjort uden forudgdende dom,
meddelte Landsstyrets Sekretariat ved brev af den 16. maj 2002, at sagen er
overgivet til Direktoratet for Boliger og Infrastruktur til videre behandling.

Direktoratet for Boliger og Infrastruktur meddelte herefter ved brev af
29. juli 2002:

”Direktoratet for Boliger og Infrastruktur har fra Landsstyrets Sekretariat modta-
get en henvendelse af 7. maj 2002 fra Landstingets Ombudsmand vedrerende regel-
grundlaget for inddrivelse af erstatningskrav i forbindelse med det offentliges over-
tagelse af boligstattehuse.

Ombudsmanden sporger til, hvad Landsstyret agter at foretage sig i forbindelse
med, at Ombudsmanden finder det tvivlsomt, om der er adgang til at tvangsinddrive
erstatningskrav mod den tidligere ejer af overtagne boligstettehuse uden forudgé-
ende dom.

Landsstyreomradet for Boliger og Infrastruktur kan oplyse, at der tages kontakt til
A/S Boligselskabet INI med henblik pa, at gere de enkelte filialer opmearksomme
pa, at den ved overtagelse af et boligstettechuse udarbejdede opgerelse skal fremsen-
des til godkendelse/underskrift hos den tidligere ejer.

Hvis ikke denne opgerelse anerkendes af den tidligere ejer, skal A/S Boligselska-
bet INI straks fremsende opgerelsen til Kredsretten til opnaelse af dom. Dette er
samtidig med til at hejne borgerens retssikkerhed.”

A/S Boligselskabet INI svarede ved brev af 24. september 2002 siledes:

”Boligselskabet har modtaget ombudsmandens udtalelse og skal herved besvare
spergsmélene heri.

Boligselskabets filialkontor i K har bedt pantefogeden om at inddrive belabet
uden dom, hvilket pantefogeden har gjort. Hverken filialkontor eller pantefoged har
vaeret opmarksom pa, at der ikke var tale om krav pa laneydelse, og at tvangsfuld-
byrdelse derfor forudsetter dom eller forlig.
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Ombudsmanden har konstateret, at der i den tidligere boligstettebekendtgerelses
§ 11, stk. 3, var umiddelbar adgang til tvangsfuldbyrdelse af lignende krav. Ombuds-
manden har derfor over for Direktoratet for Boliger og Infrastruktur rejst tvivl om re-
gelgrundlaget. Direktoratet for Boliger og Infrastruktur har i sit brev af 29. juli 2002
udtalt til ombudsmanden, at der ikke i den nuvarende landstingsforordning om
stotte til boligbyggeri er hjemmel til inddrivelse af sddanne krav uden dom.

Hovedkontoret har pa grundlag heraf mindet filialkontorerne om, at uden dom el-
ler forlig kan krav ifelge en overdragelsesopgerelse ikke inddrives af pantefoge-
derne. Selv om det er pantefogedens ansvar, at retsplejeloven overholdes, mé et fili-
alkontor ikke anmode pantefogeden om at handle i modstrid med retsplejeloven. Fi-
lialkontoret i K er derfor blevet indskarpet, at man skal vaere opmarksom pa retsple-
jelovens sondring imellem almindelige og umiddelbart inddrivelige krav.

De skeonnede istandsattelesudgifter var samlet pa kr. 139.100, medens licitations-
budet indebar en samlet udgift pa kr. 132.900, jf. vedlagte oversigt. Boligselskabet
har péa grundlag af ombudsmandens udtalelse korrigeret erstatningskravet over for A
til sidstnavnte beleb.”

(Citat af oversigt udeladt)

Jeg meddelte ved brev af 23. december 2002 Direktoratet for Boliger og
Infrastruktur, at jeg ikke foretager mig yderligere i forleengelse af mine be-
markninger efter ombudsmandslovens § 11 til regelgrundlaget.

Jeg skrev den 23. december 2002 saledes til A/S Boligselskabet INI:

”Jeg modtog den 24. september 2002 boligselskabets svar pa min udtalelse til op-
kreevningen af et erstatningsbelob hos A i forbindelse med, at hjemmestyret overtog
et boligstettehus fra A.

Sagen har givet mig anledning til bemaerkninger pa to punkter:

For det forste i relation til spergsmélet om fremgangsmaden ved opkraevning af
det af boligselskabet opgjorte erstatningsbelob.

For det andet i relation til sagsoplysningen, forinden boligselskabet traf afgerelse
om at kraeve erstatning.

Til det forste spergsmal har jeg noteret mig, at Direktoratet for Boliger og Infra-
struktur har meddelt boligselskabet, at erstatningskrav ikke kan inddrives uden for-
udgaende dom.

Boligselskabet har endvidere instrueret sine filialkontorer om, at sddanne krav
ikke ma sendes til inddrivelse hos pantefogeden.

Boligselskabet har samtidig oplyst, at det mod A opgjorte erstatningskrav blev
inddrevet af pantefogeden.

Inddrivelse af krav uden hjemmel medferer som udgangspunkt inddrivelsesbe-
slutningens ugyldighed.

Dette indeberer, at boligselskabet ber overveje, om de inddrevne beleb skal gen-
udbetales til A.

Afgorelsen af dette sporgsmal mé afhenge af en konkret vurdering, hvori der
navnlig ber legges vaegt pd, hvorvidt kravet mod A pé tidspunktet for inddrivelsen
var dokumenteret i et omfang som gjorde, at boligselskabet, hvis betingelserne i ov-
rigt herfor var opfyldt, kunne have inddrevet kravet ved modregning. Boligselskabet
ber herudover inddrage en vurdering af muligheden for at vinde en retssag om erstat-
ningskravet.
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Til det andet spergsmal, som angar sagsoplysningen, har jeg noteret mig, at bolig-
selskabet har nedjusteret sit krav mod A til 132.900 kr. svarende til det afgivne licita-
tionsbud.

Jeg bemarker, som jeg ogséd anferte i min udtalelse til boligselskabet, at det er
min opfattelse, at boligselskabet vil have vanskeligt ved at bevise, at selskabet har
besvaret A’s klage af 11. januar 1998 fyldestgerende.

Dette er i sig selv egnet til at skabe usikkerhed om grundlaget for opkravningen.

Der er dernzest tale om, at den veerdiforringelse, som @nskes opkraevet hos den tid-
ligere husejer, skal kunne laegges denne til last, hvis kravet skal gores galdende, jf.
landstingsforordningen om stette til boligbyggeri § 17, stk. 1, nr. 4.

Denne vurdering beror pa et skeon, som det falder uden for min virksomhed at
foretage.

Har boligselskabet imidlertid slet ikke foretaget dette sken, kan vardiforringelsen
ikke kreeves betalt af den tidligere ejer.

Det er ikke i de oplysninger, som jeg har modtaget under min behandling af sa-
gen, anfort, hvad boligselskabet har lagt til grund for sin afgerelse om at kreve er-
statning fra A.

Det er pé denne baggrund samlet set min opfattelse, at boligselskabet ber genbe-
handle opkravningen hos A under inddragelse af mine bemaerkninger oven for.

Jeg anmoder derfor boligselskabet om at oplyse, at hvad boligselskabet videre
foretager sig i sagen.”

Jeg havde ikke ved beretningsarets udleb modtaget svar fra A/S Bolig-
selskabet INI.
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