Medlem af Naalakkersuisut for Boliger NAALAKKERSUISUT

GOVERNMENT OF GREENLAND L

Medlem af Inatsisartut
Evelyn Frederiksen, Siumut

Keere Evelyn Frederiksen,

Mange tak for dit brev af den 2B. marts 2014, hvor du stiller en raekke spargsmal
omkring lluut A/S,

Jeg gengiver dine spargsmal nedenfor, efterfulgt af svar.

1. Hvem er bruger af, og hvordan benyttes llluut A/S?
SVAR: Boligerne udlejes hovedsagligt som personaleboliger for Selvstyrets ansatte.
Resten anvises som almindelige udlejningsboliger efter en venteliste, der administreres
af A/S Boligselskabet INI.

2. Hvor mange boliger bliver administreret af llluut A/S og hvor er
beliggenhederne?
SVAR: Alle boliger, som llluut A/S ejer, er beliggende i Nuuk, og udlejningen
administreres af A/S Boligselskabet INI.

3. Hvad sker der med de faerdige byggerier?
SVAR: Boligerne udlejes hovedsagligt som personaleboliger for Selvstyret. Resten som
almindelige udlejningsboliger.

4. Hvordan er bestyrelsen i llluut A/S sammensat?
SVAR: Formandens Departement, der er ressortansvarlig for Selvstyreejede
aktieselskaber, oplyser " Bestyrelsen er sammensat jf. vedtaegternes § 5.1 og bestar af
de til enhver tid siddende Departementschefer fra Formandens Departement,

Departementet for Boliger samt Departementet for Finanser og Indenrigsanliggender.”
5. Hvordan er gzldsbyrden i de sidste 4 ar akkumuleret, og hvad er

forklaringerne herfor?
SVAR: liglge arsregnskabet for 2012 har llluut A/S falgende starre geeldsposter:

Langfristede gaeldsforpligtelser

Bankgeeld 179.524.373
Prioritetsgeeld 91.763.820
Offentlige boliglan 260.999.320
Geeld til Grgnlands Selvstyre 0
Anden gald : 0
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Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristede del af langfristet gaeld 9.745.000
Bankgeeld 47.775.779
Forudbetalinger vedr. salg 2.173.470
Levernandgrgeeld 1.289.971
Geeld til andelsboligforeninger og ejerforeninger 4.831.195
Geeld til Grgnlands Selvstyre 208.365.689
Anden gald 5.328.221

279.509.325
Geld i alt 809.796.838

Gaelden skyldes, at llluut A/S pa finansloven far stillet midler til radighed til byggeri af
boliger. Midlerne stilles til radighed som rente- og afdragsfrie lan og vilkarene fremgar af
projektbeskrivelsen i finansloven. Lanene fra Selvstyret daekker ikke hele
byggeomkostningen og derfor optager llluut A/S Ian fra banker og realkreditinstitutter, s&
hele byggeudagiften kan betales.

6. Hvilke laneordninger er der indgaet?
SVAR: Der er indgdet 1an hos Grenlands Selvstyre og i Nykredit, Grenlandsbanken og
BankNordik. Lanene gar til byggekredit og som endelig finansiering efter ibrugtagning af
boligerne.

7. Hvordan har llluut A/S’s nybyggerier tilknytning til IN| A/S?
SVAR: A/S Boligselskabet INI er administrator og star for udlejningen af llluuts boliger.

Som supplement til de rejste spargsmal og svar, henvises til orientering fremsendt til

Finans- og Skatteudvalget, Revisionsudvalget og Anlaegsudvalget i januar 2014, som
vedlaegges til orientering.

Med venlig hilsen

\

Siverth K. Heilmann

Bilag:
Orientering til udvalg om llluut A/S med bilag




Bilag : Illuut A/S — Status pa selskabets virke

xov

Indledning

Illuut A/S er stiftet i december 2009 og er et selskab, der er 100 % ejet af Selvstyret.
Baggrunden for stiftelse af selskabet skyldes et gnske om at Selvstyrets boligprojekter ikke
fuldt ud belaster finansloven, og at der delvist sker fremmedfinansiering af byggeriet.

Derfor er formalet for Illuut A/S alene at agere som finansieringsteknisk redskab for
Selvstyret.

Derfor styres de konkrete projekter, som Illuut A/S igangsetter, af bevillinger optaget til
samme formal pa Finansloven.

Organisering af Hluut A/S
Bestyrelsen udpeges af ejeren pa generalforsamlinger. Det fremgar af vedtaegterne for Iluut
AJ/S, at det er departementschefer fra falgende departementer, som skal udpeges til
bestyrelsen:

e Formandens Departement

e Departementet for Bolig, Natur og Miljg,

e Departementet for Finanser

Direktionen bestar af 2 medarbejdere i Departementet for Bolig, Natur og Miljg, som udlanes
til at varetage selskabets drift. Det er Olafur P. Nielsen og Ruth Lindhardt.

Sammensetningen af bestyrelsen og direktionen sikrer, at der er fuld overensstemmelse
mellem de politisk vedtagne projekter og aktiviteterne i selskabet. Bestyrelsen og direktionen
modtager af samme grund ikke honorar eller lgn.

Direktionen indgar aftaler i forbindelse med igangsetning af konkrete byggeprojekter
vedtaget pa finansloven, og nar byggeriet er afsluttet, sikres at boligerne udlejes efter
Selvstyrets gnske — boligerne kan udlejes i forbindelse med byfornyelse, som
personaleboliger eller til almindelige lejere.

Projekter - nybyggeri
De konkrete projekter igangseettes efter at projekterne er godkendt i forbindelse med
vedtagelse af den arlige finanslov. Der er falgende projekter under Illuut A/S, alle i Nuuk:





Projekt

Antal lejligheder Status

Anvendelse

Tuapannguit Bygning 1 30 Afheendet Ejerlejligheder
Bygning 2 30 Afheendet Ejerlejligheder
Bygning 3 30 Afheendet Ejerlejligheder
Bygning 4 30 Personaleboliger
Bygning 5 30 Personaleboliger
Bygning 6 30 Personaleboliger
Bygning 7 30 Almindelige lejere
Peqqik Bygning 1 til 3 90 Personaleboliger
Pingorsuaq Bygning 1 30 Afheendet Ejerlejligheder
Bygning 2 30 Almindelige lejere
Bygning 3 30 Personaleboliger
Bygning 4 30 Personaleboliger
Bygning 5 30 Personaleboliger
Bygning 6 30 Personaleboliger
Bygning 7 30 Personaleboliger
Bygning 8 30 Personaleboliger
Bygning 9 30 Personaleboliger
Bygning 10 30 Personaleboliger
Innartalik Bygning 1 16 Hovedsageligt personaleboliger
Bygning 2 16 Hovedsageligt personaleboliger
Bygning 3 16 Hovedsageligt personaleboliger
Bygning 4 16 Hovedsageligt personaleboliger
Under
Bygning 5 16 opfarelse Forventes anvist som personaleboliger
Under
Bygning 6 16 opfarelse Forventes anvist som personaleboliger
Sarfarsuit Bygning 1 28 Udlejet til KAF som kollegieboliger
Delvist
Bygning 2 16 afheendet 11 benyttes som personaleboliger
Unaaq 10 Bygning 1 14 Afhaendet Ejerlejligheder
Bygning 2 14 Almindelige lejere
Under
Byggefelt 8 Bygning 1-3 81 opfarelse
Udlejes til Selvstyret som
Kontortarn 1 kontorbygning
Enheder i alt 850

Samlet under Illuuts projekter, er der dermed 850 enheder, som bestar af:

Ibrugtaget boliger:
Boliger under opfarelse:
Kontortarn:

| alt:

Heraf afhandet boliger:

Radiofjeldet — gamle lejeboliger

Blok 11 - 17

736
113
1

850

139

| forbindelse med stiftelse af Illuut A/S blev Blok 11 — 17 pa Radiofjeldet i Nuuk indskudt i
selskabet, for at selskabet skulle have en aktiekapital.





Blok 11-17 bestar af 396 lejemél med et samlet areal pd 25.079 m?. Disse boliger udlejes
fortsat efter reglerne som offentlige udlejningsboliger og administreres af INI. Lejerne har
dermed ikke market, at boligerne er overgaet til Illuuts ejerskab.

Reekkehus 41 — 45

| forbindelse med renoveringsprojektet for Rekkehusene 41-45 pa Radiofjeldet, blev
raekkehusene overdraget til Illuut A/S. Jf. projektbeskrivelsen pa finansloven for
renoveringsprojektet yder Selvstyret et renoveringstilskud pa op til 13.000 kr. pr. m®. Lejerne
er i forbindelse med renoveringen tilbudt at gnskeflytte til en anden bolig eller at blive boende
pa nye vilkar, hvor lejeberegningen efter renoveringen tager udgangspunkt i prissetningen pa
det private lejeboligmarked (8 33 i lejeforordningen). Endelig har lejerne mulighed for at
kabe deres lejebolig efter renoveringen. Raekkehus 41-45 er omdannet til en ejerforening og
ud af de 48 lejere er der 7 lejere, som har overtaget boligen efter lejer til ejer-ordningen. Flere
lejere overvejer, om de skal kabe deres lejebolig.

Samlet ejer Iluut A/S 396 boliger i Blok 11-17 og 41 boliger i Reekkehus 41-45, i alt 437
&ldre boliger, hvoraf 41 er nyrenoverede.

Antal lejemal under Hluut
Lige nu har Illuut A/S 736 nye boliger, og 437 i &ldre byggeri, i alt 1.173 boliger.

Hvordan finasieres boligerne

De forskellige projekter far i forbindelse med projektbevillingen i finansloven en ramme. Det
fremgar for eksempel af projektbeskrivelsen til 300 boliger, Nuuk, at ”Som led i byggeriet
yder Selvstyret et rente- og afdragsfrit 1an pa 75 % af de samlede opfarelsesomkostninger,
dog maksimalt 13.000 kr. pr. m.

| forbindelse med feerdiggarelse af byggeriet, udsteder Illuut A/S et geeldsbrev til Selvstyret
pa lanet. Resten af omkostningerne ved byggeriet deekkes ved laneoptagelse hos enten
Gregnlandsbanken, BankNordik eller ved realkreditlan.

Der sker saledes en kreditvurdering hos bade bank og realkreditinstitut for hvert enkelt
projekt. Bank og Realkreditinstitutter ser ligeledes sa selskabets samlede aktiviteter og
laneoptagelse.

Pa trods af de naere band, der er mellem Illuut A/S og Gregnlands Selvstyre, sa er Huut A/S et
aktieselskab, og det har betydning for bankernes og realkreditinstitutternes udlan til selskabet.

Bankerne og realkreditinstitutternes udlan er stramt styret af lovgivning og et tilsyn fra
Finanstilsynet. Der er i lovgivningen sat grenser for banker og realkreditinstitutternes
engagementsgraenser overfor hver enkelt kunde. Illuut A/S betragtes som et selskab, der naerer
sig ved erhvervsmaessig boligudlejning.

Lovgivningen og langiverne stiller krav om at Illuut A/S skal kunne leve og overleve af sine
aktiviteter. Det vil sige, at huslejen skal veere tilstreekkelig hgj til at deekke den lgbende drift
og henlaggelser, den skal kunne dekke afdrag og rente pa lan og sa skal der veere lidt til
overs til llluut A/S.

De nuverende huslejer i1 Illuut A/S’ boliger pd Tuapannguit, Abf. Peqqik og kommende
projekter i Qinngorput, opererer ikke med et overskud til Hluut A/S. Huslejerne er baseret pa





en non-profit tilgang. Pa den baggrund bliver det overordentligt vanskeligt at tilvejebringe
den forudsatte eksterne endelige finansiering til de kommende projekter.

Huslejefastsaettelse

Huslejefastseettelsen sker i henhold til Landstingsforordning nr. 2 af 12. maj 2005 om leje af
boliger (herefter lejeforordningen) § 33. Dette uanset om Illuuts boliger er organiseret som en
ejerbolig i en ejerforening eller som en andelsbolig (jf. Landstingsforordning nr. 2. af 16. maj
2008 om andelsboliger § 24).

Huslejeberegningen i Illuut A/S’ boliger tager altsa udgangspunkt i lejeforordningens § 33,
der omhandler huslejefastsattelsen i private udlejningsboliger. Det bemarkes, at lluut A/S
ikke opkraever den maksimale husleje, som lejeforordningen giver mulighed for. Det skyldes,
at llluut A/S kun delvist har fremmedfinansieret byggeriet, idet byggeriet tillige finansieres
gennem rente- og afdragsfrie lan fra Landskassen. Dermed kan huslejen fastsettes lavere, end
hvis der havde veret fuld fremmedfinansiereng af byggeriet.

Undtaget er lejlighederne pa Radiofjeldet Blok 11 — 17, hvor huslejen beregnes efter reglerne
om offentlige udlejningsboliger.

Ejerforeninger

Hver af Illuut A/S’ ejendomme er organiseret som ejerforeninger, opdelt i ejerlejligheder eller
som andelsboligforeninger. Personaleboligerne for DIH, er en andelsboligforening (Abf.
Peqqik), lige som Tarn 6, 7, 8, 9 og 10 i Pingorsuag. @vrige ejendomme er organiseret som
ejerforeninger.

Andelsboligforeningen Peqqik kan kun anvendes som personaleboliger for sundhedsvasenets
personale, da det fremgar af lokalplanen for omradet, at bygningerne skal anvendes til
Sundhedsformal.

Pingorsuaq Tarn 6, 7, 8, 9 og 10 kan uden starre vanskelighed omdannes fra
andelsboligforeninger til ejerforeninger, nar salg af lejligheder kommer pa tale.

For hver ejerforening eller andelsboligforening udarbejdes der et arligt budget. Der afszttes i
budgettet belagb til vedligeholdelse af ejendommen og henszttes til fremtidigt vedligehold.

Hver ejerforening er i princippet en selvstaendig juridisk enhed, som arligt holder
generalforsamling, leegger budget, har en bestyrelse mv. Lige nu ejer llluut A/S alle
lejlighederne i ejendommen, men ejendommene er altsa organiseret sadan, at lejlighederne
efterhanden kan s&lges fra én for én. Efterhanden nar lejerne blive ejere og far flertallet af
lejlighederne i ejerforeningen, har de ogsa flertallet af stemmer i ejerforeningen og kan tage
ansvaret for beslutningerne i ejerforeningen.

Lejepolitik
Det er Naalakkersuisut og Inatsiartut, der fastleegger retningslinjerne for, hvordan Illuut A/S
boliger skal udlejes.

| forbindelse med byfornyelse, hvor Blok Q, R og S blev nedrevet, fremgik det af
projektbeskrivelsen for Tuapannguit-projektet, at de tidligere lejere skulle have 1. ret til de
nye boliger, herefter Selvstyrets lejere og herefter borgere i byen. Pa den made blev Tarn 1, 2
og 3 pa Tuanpannguit fyldt op. De nye andelshavere besluttede sig for at omdanne





andelsboligerne til ejerforeninger i forbindelse med indflytningen og bygningerne blev
dermed ejerforeninger med ejerlejligheder fra dag 1.

| forbindelse med vedtagelse af finansloven for 2010 blev det ogsa besluttet, at 30 boliger i
Tarn 4, 5, 6 og 7 skulle udlejes som almindelige boliger, mens resten skulle anvises som
personaleboliger.

Tilsvarende er det ogsa besluttet i budgetforudsaetningerne for de arlige finanslove, hvor
udgifterne til vakant indkvartering af personale er sggt mindsket markant, at de ibrugtagne
boliger i Pingorsuaq anvendes til personaleboliger.

Nye projekter?

Formandsskabet for Inatsisartut har pa EM2013 pkt. 20 stillet forslag om Iluut A/S star for
byggeri af en ny bygning til Inatsisartut. Byggekredit og efterfglgende finansiering til et sadan
byggeri, vil samlet set betyde, at Illuut A/S rammer den gvre graense for engagement som de
lokale banker har hjemmel til i forhold til én kunde. Det ma derfor forventes, at yderligere
fremtidig laneoptag til Iluut A/S vil medfare, at de lokale banker vil gd sammen med
samarbejdspartnere i form af danske banker, for at overholde regler omkring
engagementsgranser.

De juridiske rammer omkring Iluut A/S

Selvstyret ejer Iluut A/S 100 %. Selskabets formal har hidtil veret styret af vedtagterne og
de prioriterede bevillinger pa finansloven. Yderligere styres selskabet ogsa af den lovgivning,
der styrer aktieselskaber.

Imidlertid har der fra starten af selskabets drift, veeret et gnske om at der udarbejdes en
egentlig lovgivning for Illuut A/S. Lovgivningen kan eksempelvis indeholde nogle rammer
for selskabets aktiviteter. De formal, der pt. kun fremgar af vedtaegterne, kan fremga af
lovgivningen. En lovgivning for Huut A/S vil sikre, at der er en falles forstaelse af selskabets
aktiviteter og hvilke rammer, som selskabet arbejder inden for.
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Opleaeg til Naalakkersuisut

IHluut A/S - fremtid

Indstilling
Medlem af Naalakkersuisoq for Boliger indstiller

o at Naalakkersuisut godkender, at der igangseettes en analyse om at udskille IHluut A/S
fra Selvstyres administration,

o at Naalakkersuisut godkender, at der udarbejdes forslag til vedteegtsaendringer for Illuut
AJS med udgangspunkt i analysens resultater,

o at Naalakkersuisut godkender, at der januar 2014 nedsattes en arbejdsgruppe som
beskriver Naalakkersuisuts ejerstrategi for A/S Boligselskabet INI og IHluut A/S og
anbefalinger til fremtidige tiltag til udmgntning af denne, og

o at Naalakkersuisut tiltreeder, at naerveerende oplaeg fremsendes til Finans- og
Skatteudvalget, Revisionsudvalget og Anlaegs- og Miljgudvalg til orientering.





Indledning

[lluut A/S har nu en aktivmasse pa over 1,1 mia. kr. og er nu det naeststarste aktieselskab,
Selvstyret ejer. Hidtil har Illuut A/S veeret drevet med en delvist udlant direktion, udlant fra
Selvstyret.

Henset til selskabets starrelse, aktiviteter og forpligtigelser overfor langivere, er det nu
ngdvendigt at udskille direktionen fra Selvstyret. Kun ved at Illuut A/S far sin egen direktion,
vil selskabet kunne drives forsvarligt og effektivt.

Baggrund

Den hidtidige organisering har veeret baseret pa en udlant direktion fra Departementet for
Boliger, som hovedsageligt har fokus pa

Byggeri af 849 boliger og 1 kontortarn

Finansieringsdelen, det vil sige med at skaffe byggekreditter og endelig finansiering
Udarbejdelse af byggeregnskaber

Afrapportering til banker og realkreditinstitutter

Betjening af bestyrelsen

| forbindelse med at byggerierne er afleveret og ibrugtaget, er der i stigende grad ogsa
opgaver relateret til drift, herunder
e Etablering af administrationskontrakter
Opfalgning pa drift
Vicevertaftaler
Konkret udlejning
Procesbeskrivelse for administrator mm.

Da der efterhanden er mange bygninger og lejemal i drift, magter den udlante direktion ikke
at udgve og udfgre den ngdvendige kontrol og opfelgning.

Med den nuvarende organisering er det ikke lzengere muligt at sikre en forsvarlig drift af
selskabet.

Det har resulteret i bemarkninger fra revisor i Revisionsprotokollatet til Arsregnskab 2012
side 21, hvor fglgende fremgar:

”Som omtalt i vores tiltreedelsesprotokollat, beror muligheden for at hindre veesentlige fejl i selskabets
arsrapport, farst og fremmest pa, om der ved tilretteleeggelsen af selskabets registreringssystemer og
forretningsgange sikres en betryggende intern kontrol.

Selskabets bogholderi varetages af et eksternt firma, hvorfor den naturlige inddragelse af
regnskabsfunktionen ikke er til stede i selskabets daglige aktiviteter. Dette bevirker, at der ikke er
forretningsgange, der sikre en betryggende intern kontrol og dermed et opdateret og korrekt
bogholderi.

Den manglende daglige dialog omkring selskabets aktiviteter gger risikoen for fejl i savel selskabets
Igbende bogfaring som i selskabets arsrapport, hvilke bl.a. fremgar af den ovennavnte omtalte
manglende indregning af ejendomme i 2011.

Pa nuveerende tidspunkt kan det konstateres, at de lgbende rapporter i form af f.eks. manedsbalancer
mv. fra det eksterne bogfgringsfirma ikke er opdateret og korrekte i forhold til selskabets aktiviteter og
drift. Dette vurderes som en risiko i forhold til selskabets samarbejdsparter i form af kreditinstitutter
mv.





Pa baggrund af ovenstaende er det vores anbefaling, at et selskab af Illuuts sterrelse og omfang skal
have en administration bestaende af savel en driftsafdeling som en regnskabsafdeling, der i det
daglige

arbejder teet sammen.”

Det er saledes ngdvendigt at der tages hand om situationen, og at der etableres en lgsning pa
kort sigt, sa Illuut A/S kan sikres. Det er vigtigt, hvis banker og finansieringsinstitutter forsat
skal have tillid til selskabet.

Desuden anbefales, at der i 1. kvartal 2014 nedszaettes en arbejdsgruppe, der beskriver
Naalakkersuisuts ejerstrategi for A/S Boligselskabet INI og Illuut A/S og anbefalinger til
fremtidige tiltag til udmgntning af denne. Arbejdsgruppen bgar besta af Departementet for
Finanser og Indenrigsanliggender, Formandens Departement og Departementet for Boliger.

Tiltag
Kort sigt
Det anbefales, at der hurtigst muligt indhentes en analyse fra Deloitte, der er revisionsselskab

for llluut A/S, der indeholder en konkret vurdering og forslag til fremtidig organisering af
Illuut A/S.

Deloitte vil i den sammenhang blive anmodet om at vurdere fordele og ulemper ved en
sammenlaegning med A/S Boligselskabet INI, ligesom gvrige selskabsmaessige konstruktioner
(moderselskab eller datterselskab) vil blive vurderet.

Endelig vil der blive udarbejdet en businesscase, i forhold til om Iluut A/S skal administrere
egne boliger eller om administrationen fortsat skal forega via A/S Boligselskabet INI.

Pa baggrund heraf kan der udarbejdes en konkret anbefaling om fremtidig struktur og forslag
til vedtaeger og eventuel serlig lovgivning for Illuut A/S.

Det forventes at anbefalinger om fremtidig struktur vil kunne foreleegges Naalakkersuisut og
Finans- og Skatteudvalget senest februar 2014.

Leengere sigt
Der udarbejdes i 1. kvartal 2014 et kommissorium for arbejdsgruppen, der skal beskrive

Naalakkersuisuts ejerstrategi for A/S Boligselskabet INI og Illuut A/S.
@konomiske konsekvenser
Ingen, idet udgifter til analysearbejdet bliver afholdt af Illuut A/S.

Kommunikation

Opleagget bliver fremsendt til Finans- og Skatteudvalget, Revisionsudvalget og Anleegs- og
Miljgudvalget til orientering.

Hgring





Oplaegget har veeret til hgring i Formandens Departement og Departementet for Finanser og
Indenrigsanliggender. Der er indkommet hgringssvar fra Departementet for Finanser og
Indenrigsanliggender, hvis hgringssvar er indarbejdet.

Siverth K. Heilmann

Olafur P. Nielsen

Bilag: Illuut A/S — Status pa selskabets virke
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