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Forord

Fonden for Billige Boliger har efter Borgerrepraesentationen | Kebenhavns beslutning den
23. marts 2006 udarbejdet nzrveerende konceptbeskrivelse — KONCEPT for billiga
boliger — Andelsboliger, som beskriver hvorledes Fonden kan bistd med at tilvejebringe
5.000 boliger til maksimalt 5.000 kr. i manedlig boligudgift. Beskrivelsen er dog udformet
sé den ikke alene retter sig mod opferelse af boliger i Kebenhavns Kommune.

Fanden er stiftet og registreret. Fonden har indgaet managementaftale med KUBEN, der
herefter forestér Fondens daglige ledelse.

Konceptet tager udgangspunkt i andelsbaliger, som Fonden forventer at tilbyde i de farste
byggesager. Der vil i 2007 blive udarbejdet et lignende koncept for almene boliger.

Fonden forventer endvidere gennem de kommende ars byggesager fortsat at faje nye
glementer til koncepterne, ligesom den lebende tilpasning til markedsts vilkar kan stille

krav om justeringer af visse af koncepternes enkelte elementer.

| det felgende bade sammenfaties og detaljeres Fondens farste arbejdsgrundlag gennem

pri_FfEipbeskriverser, detaljerede supplerende beskrivelser og bilag.
f

Méd v q hilsen

JBRGEN NUE M@LLER
FORMAND

FOMNDEN FOR BILLIGE BOLIGER

Den 1. februar 2007
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1/ Sammenfatning

Dette koncept er baseret pa andelsboliger og kan meget enkelt kan beskrives i tre
overlappende delkoncepter: Et Organisatorisk koncept, Et Design- & Teknikkoncept og Ei
Finansielt koncept.

Konceptet for andelsboliger vil blive suppleret med koncepter for Fondens samarbejde med
almene boligorganisation og pensionskasser samt tilvejebringelse af ejer- og
udlejningsboliger.

Initiativ til stiftelse af Fonden for billige boliger blev taget i foraret 2006 og den endelige
stiftelse er foretaget den 22. august 2006 af Akademisk Arkitektforening,
BoligfondenKuben, DISFonden, KAB Fonden samt Kooperationen. Fonden er registreret
den 6. oktober 2006 i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen under CVR nr. 29841942, jf. bilag 1.
med en Fondskapital p& 1,25 mio. kr. Fonden vil patage sig bygherrerollen ved opferelse af
billigboliger m.v. pa savel kommunalt som ikke-kommunalt ejede grunde.

Fonden vil tilbyde gode boliger til rimelige priser, isaer praefabrikerede, industrielt
fremstillede boliger i god kvalitet samt i design og arkitektur af primaert danske arkitekter.

Fondens arbejde vil veere styret af principper om storleverance, industrialisering,
digitalisering, kundeindflydelse, task force og lean forvaltning samt solidarisk og langsigtet
finansiering.

Et veldesignet industrielt boligprodukt leveret i Danmark til en rimelig pris fastsat ud fra en
fornuftig balance mellem produktionspris, transportpris og lokal markedspris vil veere
realistisk. Fonden har indgaet rammeaftaler med leverandgrer om byggekomponenter og
design, og vil i et pilotprojekt demonstrere disse inden den videre projektudvikling.

Fonden vil tilbyde billigboliger og almindelige andels- og ejerboliger. Andels- og ejerboliger
vil blive prissat forsigtigt og saledes ogsa medvirke til at forsyne byen med gode boliger til
rimelige priser.

Fonden vil for billigboligerne tilbyde lang finansiering til lav rente, der understettes af

bygherresubsidiering. Der er indgaet aftaler med finansieringsinstitutter om ngdvendig

realkreditfinansiering og byggelan m.v. Finansieringsmodellen i billigboligerne

(BILLIGBOLIG BASIS) er p.t. baseret pa dels at andelsboligforeningen finansierer 80 % al

kgbesummen gennem:

e Et afdragsfrit realkredittin med 10 ars afdragsfrihed og fast rente i 10 ar og
efterfglgende refinansiering,

e En renteudjeevningskredit fra Fonden med lang lgbetid og lav rente, der udbetales
successivt til andelsboligforeningen til nedbringelse af renteudgifterne i en startperiode
og som efterfalgende successivt tilbagebetales til Fonden,

og dels at andelshaverne finansierer 20 % af kebesummen gennem:
¢ Kontant udbetaling pa ca. 5 % af kebesummen.
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o Et afdragsfrit indskudslan fra Fonden med ca. 5 % i fast rente og med lang lgbetid.

Renteudjeevningskreditten gor det muligt at tilvejebringe en starthusleje pa 5.000 kr. opgjort
i 2005-priser reguleret med 3,5 % p.a. Herved kan der tilbydes boliger til husstande i
mellem indkomstgruppen, der ellers ikke ville have rad til at etablere sig pa boligmarkedet i
de starre byer.

Sammensaetningen af finansieringen kan variere fra projekt til projekt afhaengig af
rentestrukturen og markedspriserne. Der vil vaere mulighed for, at andelshaverne kan
veelge at afdrage pa indskudslanet fra ar 1.

De billige boliger overdrages principielt efter lodtreekning. Deltagelse i lodtreekningen
forudseetter at kriterier, som er tilpasset boligernes malgruppe opfyldes.

Fonden har pa grundlag af en kortleegning af de danske erfaringer med nyere
industrialiseret byggeri foretaget en screening af markedet i Nordeuropa for praefabrikerede
boliger og ud fra denne udvalgt et antal mulige leverandgrer. Der er forelgbig indgaet
rammeaftale om de fogrste leverancer.

Fonden arbejder ud fra en raekke miljg — og energiprincipper, der kan anvendes pa de
valgte bygningstyper.

Fonden har gennem praekvalifikation udvalgt seks arkitektfirmaer, der vil deltage i designet
af Fondens preefabrikerede boligtilbud.

Fonden har udarbejdet budgetter for projekternes lgbetid. Safremt de forudsatte
bygherrevederlag til Fonden kan opnas, akkumulerer Fonden en formue, der efter Fondens
vedtaegter skal anvendes enten til nye billigboliger eller til gavn for boligforhold m.v. i de
lokalsamfund, hvori boligerne er etableret.

Konceptet er udarbejdet og redigeret af KUBEN med bistand fra Deloitte for s& vidt angar
gkonomiske modelberegninger og revisionsmaessige betragtninger og fra advokatfirmaet
Nielsen & Thomsen for sa vidt angar forskellige juridiske problemstillinger for savel
Fonden, andelsboligforeningerne og andelshaverne.
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2/ ldegrundlag

Borgerrepreesentationen besluttede den 15. december 2005, at der over en 5-arig
periode sgges opfart 5.000 boliger til en manedlig husleje pa kr. 5.000.

Direktor Jargen Nue Mgller tog initiativ til etableringen af en erhvervsdrivende fond pa
almennyttigt grundlag med henblik pa at medvirke til realiseringen af
Borgerrepreesentationens gnske.

Fondens primeere mission er at give bestemte befolkningsgrupper med arbejde eller
bopael i Kebenhavns Kommune og andre starre byer og bymaessige kommuner adgang
til kommunens boligmarked pa vilkar, der svarer til deres gkonomiske formaen.

Fondens forste opgave har veeret at udvikle et organisatorisk koncept, et finansielt
koncept samt et design- og teknikkoncept, der muligger opferelse af 5.000 boliger til
5.000 kr. i manedlig husleje i 2005 kr. over 5 ar (5*5 projektet):

e Et Organisatorisk koncept, der konkretiserer Fondens formal som en
erhvervsdrivende fond med almennyttigt sigte, der samarbejder med professionelle
aktarer med markedskendskab pa forretningsmeaessige vilkar til fordel for Fondens
formal.

e Et Finansielt koncept, der ved hjeelp af volumen og krydssubsidiering kan
tilvejebringe en finansiering uden offentlig stette, der kan opfylde de
driftsbudgetmaessige forudseetninger for at udbyde en billigbolig til kr. 5.000 i
manedlig boligudgift (husleje).

e Et Design- og Teknikkoncept, som indebaerer samarbejde med virksomheder, der i
store serier kan levere praefabrikerede, industrielt fremstillede boligmoduler i et
design, der kan tilpasses det lokale miljg, og med lave produktionsomkostninger.
Arkitektonisk og designmaessigt bearbejdning af boliger og bebyggelse er en
vaesentlig del af konceptet.

Endvidere er det forudsat, at der kan udvikles en model for og accept af et driftskoncept,
der indebeerer, at beboerne selv tager aktivt del i renholdelse, lettere vedligeholdelse m.v.
med henblik pa at opnd lave driftsudgifter i bebyggelserne. Der tilstreebes
lavenergiboliger og miljgmaessig baeredygtighed.

Borgerrepraesentationen besluttede den 23. marts 2006 at viderefore arbejdet med
etableringen af 5.000 billigboliger over de naeste 5 &r, og Fonden igangsatte udviklingen
af et samlet koncept saledes, at dette kunne forelaegges Kommunen i 2. halvar 2006.

| oktober 2006 valgte Kebenhavns Kommune at foresperge Statsforvaltningen om
mulighederne for ved grundsalg at paleegge ’restriktioner, der kan sikre opforelse af
boliger til en rimelig leje. Dette vil indebeere, at Kebenhavns Kommune vil opn& en lavere
pris end ved et salg uden restriktioner, saledes at der fremkommer et mindre provenu ved
salg af grundarealerne”.
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| januar 2007 har Statsforvaltningen i en vejledende udtalelse meddelt, at salg af
grundarealer med restriktioner ikke lovligt kan finde sted, idet Kabenhavns Kommune
ikke har sadanne seerlige forpligtelser over for den ovennaevnte gruppe borgere.

Statsforvaltningens afgerelse har dog ikke haft indflydelse pa udviklingen af Fondens
koncept, idet Fonden hele tiden har paregnet at skulle betale markedspriser for
byggegrunde.

En imedekommelse af kommunens forespgrgsel ville dog have reduceret behovet for
bygherre subsidiering, og derved gjort det muligt hurtigere at opfylde
Borgerrepraesentationens gnske.

| lobet af farste halvdel af 2006 blev det overordnede koncept for “billigboliger” udviklet til
falgende grundlaeggende forudsaetninger og principper for projektet:

Storleverance: At udnytte det betydelige volumen ved samlede udbud af veesentlige
bygningsdele

Industrialisering og ”Lean construction”: At nyindustrialisere ved at opfere mest
muligt af byggeriet under tag pa fabrik, og anvende "Lean construction” — principper i alle
processer, og samarbejde efter partneringprincipper.

Digitalisering: At alle deltagere i projekterne i alle faser af projekterne betjener sig af en
feelles portal til samarbejde, erfaringsopsamling og videndeling til alle processer i
samarbejdet

Kundeindflydelse: At introducere "basisboliger” med en enkel indretning, som giver
kunden mulighed for forskellige valg samt tilkgb.

Task force: At samle byggeforretningsfareropgaven hos en enkelt byggeforretningsfarer.
Lean forvaltning: At Kommunen sikrer “slank” forvaltning og planlaegning,
tilvejebringelse af det forngdne plangrundlag, samt i sterst muligt omfang kommunale
byggemuligheder for etableringen af “billigboliger”.

Solidarisk finansiering: At der i byggesagerne kan anvendes blandede boligformer, sa
Fondens gevinst fra salg af visse boligtyper kan medfinansiere andre — sakaldt
krydssubsidiering eller bygherresubsidiering.

Langsigtet finansiering: At tilbyde en seerlig efterfinansiering af “billigboliger” baseret pa
udskydelse af betalingen af Fondens vederlag.
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3/ Organisationskoncept

3.1. Fonden

Fondens formal er at fremme udvikling og opfarelse af billige boliger i danske byer.
Fonden kan endvidere statte tilvejebringelse af gode boligforhold og erhvervsmeessigt
opfare, seelge og administrere billige boliger.

Fondens navn er "Fonden for Billige Boliger’ (i det fglgende "Fonden”), og er som en
erhvervsdrivende fond stiftet af felgende:

e Akademisk Arkitektforening,
e BoligfondenKUBEN,

e DISFonden

e KAB Fonden,

o Kooperationen

Fondens bestyrelse er ved stiftelsen den 26. april 2006 falgende:
e Jorgen Nue Mgller (formand)

e Keld Fuhr (negestformand), udpeget af BoligfondenKUBEN.

e Henning Thomsen, udpeget af Akademisk Arkitektforening.

¢ Barge Faaborg, udpeget af DISFonden.

e Jesper Nygard, udpeget af KAB Fonden.

e Ole Lavig Simonsen, udpeget af Kooperationen.

Fonden kan indgé aftaler med branchekyndige virksomheder om udfarelsen af dele af
Fondens aktiviteter og kan tillige stifte og indskyde kapital i virksomheder, der medvirker
til fremme af Fondens virksomhed. Desuden kan Fonden tillige drive finansieringsmaessig
virksomhed i form af indskud, udlan og garantistillelse.

Fonden kan dog ikke selv vaere driftsherre for almene boliger, idet dette er forbeholdt
godkendte almene boligorganisationer.

Det er endvidere forudsat, at Fonden kan udbyde bade ejer-, andels- og lejeboliger, og at
Fonden samarbejder med private bygherrer og grundejere om etablering af billigboliger.

Fondens vedtaegter og forretningsorden ses i bilag 1 og 2.

Overskud i Fonden skal benyttes til fremme af Fondens formal, som er opfarelse af billige
boliger samt fremme af gode boligforhold, jf. tillige bilag 1 og 2.

Fonden er etableret efter Fondslovgivningens almindelige bestemmelser for
erhvervsdrivende fonde med en fuldt indbetalt grundkapital p& 1,25 mio. kr.

Bestyrelsen paregner at afholde mindst seks arlige meder samt arsmgde.
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3.2. Ledelse

Fonden har pa saedvanlige vilkar indgaet aftale med KUBEN A/S om at forestd Fondens
daglige ledelse, herunder at foresta byggeforretningsfarelse og projektudvikling.

Opgaven er placeret i et billigbolig-sekretariat i KUBEN OPP A/S. Til udferelse af
Fondens opgaver kan traekkes pa andre af KUBENS divisioner.

Bestyrelsen i Fonden for Bilige Boliger
Jargen Nue Maller
Henning Thomsen
Keld Fuhr
Borge Faaborg
Jesper Nygard
Ole Lavig Simonsen

Sekretariat i Fonden for Billige Boliger
Sekretariatets organisation kan ses
pa www. billigeboliger.dk

Arkitekter/Radgivere Leverandgrer
Design Teknik

Figur 1 Organisation af Fonden

Det ledelsesmaessige fundament i Fondens daglige arbejde vil blive procesorienteret og
baseret pa Lean principper.

3.3. Samarbejdet med Kebenhavns Kommune

Kabenhavns Kommune tilvejebringer — indenfor kommunalfuldmagtens rammer - en
reekke centrale forudsaetninger for projektets realisering:

e Udarbejder plangrundlag i form af lokalplaner m.v. og vurderer den nuveerende
rummelighed for de kommende ars samlede (bolig)byggeri i Kommunens
udviklingsplaner.

e Tilvejebringer i starst muligt omfang kommunale byggemuligheder og overdrager eller
udbyder disse efter de geeldende regler om salg af kommunale ejendomme.

e Tilsikrer, at den kommunale sagsbehandling (bade plangrundlag og
byggesagsbehandling) foregar slankt, stramt og entydigt mellem alle Kommunens
afdelinger og indenfor disse.

For at sikre at Kommunens sagsbehandling pa plan- og byggesagsomradet foregar
slankt, stramt og entydigt har Kommunen etableret et tvaergadende samarbejde mellem
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forvaltningerne, der ledes af de administrerende direktgrer i @konomiforvaltningen og
Teknik- og Miljgforvaltningen.

3.4. Fondens boligtilbud

Fonden forventer, at en vaesentlig andel af de 5.000 billige boliger opfares som almene
udlejningsboliger. Fonden kan ikke selv forestd drift af almene boliger, men vil
samarbejde med interesserede almene boligorganisationer om opfarelse af billigboliger
baseret pa Fondens Design- og teknikkoncept. Almene boliger forudseettes finansieret
efter geeldende regler med driftsudgifter, der tilpasses det af Fonden skitserede
driftskoncept. Fonden vil udvikle et detaljeret koncept herfor i lgbet af 2007.

Fondens malseetning er, at tilbyde billigboliger som andelsboliger, ejerboliger og private
udlejningsboliger, men ikke ngdvendigvis i alle projekter. Fonden vil udbyde savel
andelsboliger som ejerboliger baseret pa Fondens design- og teknikkoncept pa
boligmarkedets almindelige finansieringsvilkar. Disse boliger vil typisk veere starre og
bedre beliggende i bebyggelsen end billigboligerne. Provenuet fra salg af ejer- og
andelsboliger indgar i Fondens finansierings- og gkonomimodeller i forbindelse med
opfarelsen af billigboliger.

Det samlede koncept indebzerer p4 mange omrader udvikling af nye tekniske, finansielle
og organisatoriske konstruktioner. De nye konstruktioner vil variere i de forskellige
ejerformer, og Fonden har valgt i forste omgang at koncentrere konceptet om
etableringen af andelsboliger. Nar erfaringerne herfra er indhgstet, bl.a. i forbindelse med
gennemfgrelsen af ét eller flere pilotprojekter, vil Fonden pabegynde udviklingen af
koncepter for billigboliger organiseret som ejer- og lejeboliger.

3.5. Tildeling af boliger

De almindelige ejer- og andelsboliger szlges af Fonden pa markedsmaessige vilkar.
Salget vil blive pabegyndt samtidig med, at der annonceres efter interesserede beboere
til billigboligerne.

Tildelingen af billigboligerne vil ske ved lodtreekning blandt de ans@gere, der opfylder en
reekke kriterier. Kriterierne tager udgangspunkt i husstandens nuveerende stgrrelse,
samlet indkomst og formue, beskeeftigelsesstatus samt geografisk beliggenhed af
nuveerende bolig.

For at komme i betragtning til en billigbolig skal husstanden opfylde nedenstaende krav.
Opfylder husstanden kravene vil den fa tildelt to lodder til lodtraekningen.

e Husstanden ma maksimalt udgeres af to personer. (Alle husstande der opfylder
kriterierne stilles lige uanset hvor mange barn under 18 ar der er i husstanden).

e Den samlede husstandsindkomst for to personer ma maksimalt udgare 700.000 kr.
og maksimalt 350.000 kr. for én person i husstanden (i 2005 kr.).

e Husstandsformuen' ma maksimalt ved to personer udgere 700.000 kr. og 350.000 kr.
for én person i husstanden (i 2005 kr.).

e Minimum en person i husstanden skal have fast arbejde” eller vaere tilmeldt en SU-
berettiget uddannelsesinstitution” i Kebenhavns Kommune.
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Opfylder husstanden nedenstaende til tildeles yderligere ét lod:

e Enten skal den bolig husstanden fraflytter, vaere pa 65 m? (bruttoareal) eller mindre
og beliggende i Kabenhavns Kommune

o Eller skal den bolig (uanset starrelse) husstanden fraflytter, vaere beliggende udenfor
Hovedstadsomradet."

For sammenforte husstande skal kriterier vedr. boligens stgrrelse og geografiske
beliggenhed kun opfyldes for én person i husstanden. En husstand kan maksimalt tildeles
tre lodder.

Overordnet procedure for adgang til Fondens billigboliger er:

1. Ansggeren registrerer e-mail pa hjemmesiden www.billigeboliger.dk og vil herefter
automatisk fa tilsendt nyhedsbreve om Fondes billigboligprojekter. Via
nyhedsbrevene vil ansggeren blive orienteret om lodtraekninger til billigboliger.

2. | marts 2007 vil ansggeren p& Fondens hjemmeside kunne hente et
ansggningsskema til de farste billigboliger. Ansggningsskemaet er en erklaering om,
at husstanden opfylder kriterierne for tildeling af en billigbolig.

3. Nar ansggeren har udfyldt og sendt skemaet elektronisk til Fondens hjemmeside,
registrerer Fonden ansggerens gnske om at deltage i lodtreekningen om en af de
farste billigboliger, og ansggeren vil modtage en elektronisk kvittering via e-mail.

4. Der foretages en lodtreekning ved Notarius Publicus, og vinderne af lodtreekningen far
besked. Vinder ansggeren ikke i lodtreekningen om de farste billigboliger, vil man
automatisk via Fondens nyhedsbreve blive orienteret om fremtidige lodtraekninger til
nye billigboliger rundt om i Kegbenhavn. Ved de efterfolgende lodtrackninger skal
ansggeren pa ny bekreefte, at husstanden opfylder kriterierne for tildeling af en
billigbolig.

5. Der foretages - blandt vinderne - kontrol af husstandsoplysningerne samt en
professionel kreditvurdering.

6. Husstanden godkendes, og aftale om kagb af en billigbolig kan herefter indgas.

" Alle indteegter i familien indgar i beregningen. Ogsa barns eventuelle indtsegter over 16.600 kr. arligt
medregnes. Der medregnes de typer indkomster, der ifglge skattelovgivningen kaldes:
e Personlig indkomst - det vil sige lon (fratrukket arbejdsmarkedsbidrag), uddannelsesstatte,
arbejdslgshedsdagpenge, sygedagpenge, kontanthjeelp, pension, honorarer, indteegt ved selvstaendig
virksomhed og lignende.
e  Positiv kapitalindkomst - dvs. renteindteegter mv.. Renteudgifter, der overstiger renteindteegten, kan
ikke fradrages i indkomsten
e  Eventuel aktieindkomst bortset fra udbytteindkomst op til 5.000 kr.
Kriterier vedr. indkomst falger regler i Boligstettelovgivningen
" Defineres efter "Bekendtgarelse om opgarelse af formue til beregning af individuel boligstatte”.
" Fast arbejde (i Kabenhavns Kommune) defineres som:

e  Beskaeftigelse af varig karakter.

e  Hvis beskaeftigelse er tidsbegraenset, skal den have en varighed pa mindst er ar.
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. Beskeeftigelsen skal have et omfang p& mindst 25 timer om ugen.
Ovenstaende dokumenteres ved ansaettelseskontrakt og evt. lansedler.
Ved anseaettelse i virksomhed, hvor arbejdet udferes udenfor arbejdspladsen, er arbejdspladsens adresse
afgarende.

¥ Det fremgar af hjemmesiden www.su.dk, hvilke uddannelser som er SU-godkendt.

¥ Hovedstadsomradet omfatter Kommunerne Kgbenhavn, Frederiksberg, Tarnby, Drager, Hvidovre, Brgndby,
Redovre, Herlev, Glostrup, Ballerup, Vallensbzek, Albertslund, Ishgj, Heje Taastrup, Gladsaxe, Gentofte,
Lyngby — Taarbaek, Rudersdal, Harsholm, Fredensborg, Helsinger, Furesg, Allerad, Hillerad, Gribskov, Egedal,
Frederikssund, Frederiksveerk — Hundested, Solred, Greve, Roskilde, Kage og Lejre.
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4/  Finansieringskoncept

4.1. De driftsokonomiske forudseetninger

Fonden definerer en billigbolig som:

"en bolig p& min. 85 m’ bruttoetageareal med en husleje ekskl. forbrugsafgifter m.v. pa
max. kr. 5.000 efter skat, deflateret med en pris- og lonfaktor pa 3,5 % p.a. fra
betalingsaret til 2005”.

Det forudsaettes, at den kontante udbetaling er i niveau af 85.000 kr. (2005-niveau) for en
bolig pa 85 m?, svarende til ca. kr. 1.000 pr. m? eller ca. 5 % af anskaffelsessummen.
Forrentningen af den kontante udbetaling indgar ikke i ovennaevnte definition af huslejen,
hvilket er i overensstemmelse med seedvanlig praksis ved annoncering af boligudgiften
(huslejen) ved kab og leje af boliger i Danmark.

Det forudsaettes videre, at beboerne selv deltager aktivt i bebyggelsens daglige drift,
renholdelse og vedligeholdelse, sdledes at bebyggelsens driftsudgifter kan holdes pa
lavest mulige niveau, svarende til hvad der er normalt i adskillige ejer- og
andelsboligforeninger. Niveauet for driftsudgifterne er i 2005 sat til kr. 144 pr.mz, der
reguleres med en forventet arlig inflationsfaktor pa 2 %.

Dette indebaerer sdledes, at huslejen for at overholde forudsaetningerne i
Borgerrepraesentationens beslutning, ma veere max. Kr. 5.175 i 2006, kr. 5.356 i 2007, kr.
5.544 i 2008 (som er et relevant startar) osv.

Udtrykt pr. m? kan huslejen beskrives séledes, at den ikke ma overstige kr. 706 pr. m#ar i
2005-priser. Heraf afsaettes kr. 144 pr. m til gvrige driftsudgifter, hvorefter der resterer kr.
562 pr. m? til renter og afdrag pa geeld i forbindelse med kabet af boligen. Da huslejen
reguleres med 3,5 % p.a. (kr. 25 i 2006) og driftsudgifterne reguleres med 2 % p.a. (kr. 3 i
2006), vil der opsta et raderum i 2006 pa kr. 22 pr.mz til yderligere betalinger pa geelden.

Dette indebeerer, at huslejen kan saettes forholdsvis lavt i starten, og at man i lgbet af
nogle ar - afhaengig af renteniveau og salgspriser - kan na op pa fuld rentebetaling pa
geelden, for derefter at pabegynde geeldsafviklingen.

Det er tillige Fondens malsaetning at tilbyde en finansiering, der indebaerer en sa lille
renterisiko som muligt. Mange boliger seettes i dag til salg med mulighed for optagelse af
rentetilpasningslan, hvor kaberne har en vaesentlig risiko for, at udsving i den korte rente
medfarer ganske betydelige huslejestigninger. Omvendt er renten — og dermed huslejen
— normalt stigende i takt med fastrenteperiodens laengde. Fast rente og lav husleje er
derfor normalt modsaetninger pa det korte sigt.

Det er derfor opgaven at finde en balance, der giver mindst mulig renterisiko samtidig
med at betingelsen om den lave husleje kan opfyldes. Malsaetningen er at tilvejebringe en
fastrenteperiode pa minimum 10 ar, og en gennemsnitlig fastrenteperiode der er endnu
leengere.
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Det er Fondens opfattelse, at huslejebegreber og afdrag pa geeld ikke har noget med
hinanden at gare. Husleje er en betaling for en Igbende ydelse. Afdrag pa geeld har med
opsparing at gare. Om der afdrages pa geeld eller e er en ren formuedisposition, og har
derfor ikke noget med husleje at gare.

Der er forskel pa den skattemeessige behandling af bruttohuslejen i en ejerbolig, i en
andelsbolig og i en lejebolig. For huslejen spiller mindst tre skattemaessige forhold en
vaesentlig rolle: Rentefradragsreglen, ejendomsveaerdibeskatningen og grundveerdi-
beskatningen (grundskyld). Fonden ma naturligvis forudsaette, at de skattemaessige
forhold, der var geeldende pa overdragelsestidspunktet ogsa er gaeldende i fremtiden, og
Fonden kan ikke sikre at regler, og beskatningsgrundlag ikke eendres hen ad vejen.

Uanset at Fonden kan fremskaffe en finansiering, der opfylder de grundlaeggende
forudsaetninger, kan Fonden dog ikke pa laengere sigt fuldt ud garantere, at de gvrige
driftsudgifter kan holde sig pa et niveau svarende til kr. 144 pr. m2/ar i 2005 reguleret med
2% p.a. En veesentlig del af de gvrige driftsudgifter omfatter grundskatter,
renovationsafgifter m.v., der er bestemt af politiske forhold er udenfor Fondens
indflydelse.

Endvidere forudseettes det som naevnt, at beboerne i veesentligt omfang selv deltager i
vedligeholdelse og renholdelse af bygninger og anleeg. | det omfang bygningsdele med
tiden skal udskiftes eller gennemga en starre renovering med professionel bistand, vil det
veere ngdvendigt enten at spare op hertil eller at optage yderligere lan i eiendommen.

Det er derfor afgerende, at man vurderer i hvilket omfang, der rettidigt kan opsta en
tilstraekkelig friveerdi i ejendommen til disse formal. En vigtig faktor til bestemmelsen heraf
er den fremtidige udvikling i ejendomspriserne i det lokalomrade, hvor bebyggelsen er
beliggende.

Der er i afsnit 4.4 vist resultatet af fglsomhedsberegninger af friveerdiens udvikling under
forskellige antagelser om udviklingen i ejendomspriserne.

4.2. De anlaegsokonomiske forudsaetninger

Den anleegsgkonomiske ramme styres iseer af tre nggletal:

1. Hvad er grundprisen?
2. Hvad er de samlede produktionsomkostninger?
3. Hvad er markedsprisen for boligerne?

Grundpriserne og markedsprisen vil athaenge af konjunkturerne og af beliggenheden, og
produktionsomkostningerne kan variere efter konjunkturerne og hvorvidt der er tale om
etagebyggeri eller raekkehusbyggeri.

For at illustrere storrelsesordenen kan der tages udgangspunkt i et "Typeprojekt”
bestaende af 50 billigboliger pa 85 m? og 50 almindelige andelsboliger pa 115 m® opfort i
samme kvalitet, men solgt pa saedvanlige finansieringsvilkar, se nedenstaende Tabel 1.
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Bygherrevederlaget er forskellen mellem Fondens produktionspris inkl. grundudgifter og
de salgspriser, Fonden opnar ved salg.

Grundpris 5.700 kr. 484.500 kr. 655.500 kr.
Produktionsomkostninger 13.225 kr. 1.124.125 kr. 1.520.875 kr.
Bygherrevederlag 5.075 kr. 431.375 kr. 583.625 kr.
Salgspris 24.000 kr. 2.040.000 kr. 2.760.000 kr.
Tabel 1

Det skal bemeerkes, at produktionsomkostningerne indeholder alle

byggemodningsarbejder og -afgifter, alle entreprise- og leveranceudgifter og alle
omkostninger inkl. finansieringsudgifter og moms.

Safremt der ikke havde veeret muligheder for at anvende et praefabrikeret industrialiseret
boligkoncept med stor volumen, ville produktionsomkostningerne formodentlig have
veeret ca. kr. 5.000 hgjere pr. m° og bygherrevederlaget derfor tilsvarende mindre.

Det er saledes i hgj grad det samlede koncept, der bidrager til fremskaffelse af Fondens
vederlag, og dermed mulighed for at udbyde billigboliger. Endelig skal det fremheeves, at
salgsprisen skal fastseettes saledes, at der ikke opstar uhensigtsmaeessig spekulation i
boligen.

Prisen fastsaettes med udgangspunkt i en markedsvurdering. Det antages, at en sadan
vurdering ligger i midten af et usikkerhedsinterval pa +/-10 %, og salgsprisen saettes
herefter til ca. 10 % under markedsvurderingen. Dette skyldes at boligerne skal salges
pa projekistadiet, dvs. typisk 10-12 maneder far, de kan ibrugtages, hvilket normalt
indebeerer en “projektsalgsrabat”.

Det bemaerkes, at salgsprisen for en billigbolig og en almindelig andelsbolig pr. m? er den
samme, forudsat de er opfart i samme kvalitet og med samme beliggenhedsattraktion. De
to boligtyper adskiller sig principielt kun ved at der til billigboligen knytter sig et specielt
fordelagtigt finansieringstilbbud fra Fonden, som Fonden bl.a. finansierer via
bygherrevederlaget fra de almindelige andelsboliger.

4.3. Den finansielle konstruktion

Den finansielle konstruktion kan vaere forskellig for en andelsbolig, en ejerbolig, en privat
udlejningsbolig og en almen lejebolig. | de farste projekter vil der formodentlig primaert
blive udbudt andelsboliger (samt almene boliger), og belysningen af det finansielle
koncept tager udgangspunkt i en andelsbolig.

Hovedprincippet i den finansielle konstruktion er, som det fremgar ovenfor, at Fonden
bygger savel almindelige boliger som billigboliger. Bygherrevederlaget er en skattepligtig
indteegt for Fonden. Da Fondens stiftere ikke skal have udbetalt udbytte, kan Fonden
anvende hele bygherrevederlaget efter skat som basis for udlan til lav rente til
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billigboligerne. Antallet af billigboliger afhaenger derfor af, hvor stort Fondens
bygherrevederlag er.

De farste boliger der seettes til salg, vil veere klar til indflytning ved primo 2008. Det et
forudsaettes derfor, at boligen seelges til en boligafgift i niveau 2008 saledes at denne er
fast frem til 1. januar 2009. Dette indebeerer, at den maksimale boligafgift i en billigbolig
ma veere kr. 5.544.

Den finansielle konstruktion for en billigbolig opfart som en andelsbolig bestar herefter af
falgende.

Andelsboligforeningen finansierer 80 %:

e Ved overtagelse af et afdragsfrit realkreditidn med Kommunegaranti, med fast rente i
10 ar og med mulighed for refinansiering efter 10 ar.

e Ved et lavtforrentet kredit pa ca. 3-4 % p.a. fra Fonden med variabel rente, med lang
lobetid og med mulighed for udskudt rente- og afdragsbetaling. Fondens kredit
udbetales successivt til andelsboligforeningen til deekning af en del af renteudgifterne
pa realkreditlanet og tilbagebetales successivt nar raderummet indenfor den arlige
regulering pa 3,5 % tillader dette.

Andelshaverne finansierer 20 %:

e Ved et afdragsfrit lavt forrentet indskudslan pa 5 % p.a. fra Fonden med lang lgbetid.

e Ved en kontant betaling, der udger kr. 85.000 i 2005-kroner (kr. 94.000 i 2008-
kroner).

De successive udbetalinger fra Fondens kredit til andelsboligforeningen fastsaettes
endeligt, nar renten p& realkreditliinet er kendt af hensyn til sikring af
huslejeforudsaetningen er opfyldt pa indflytningstidspunktet. Der er saledes ikke nogen
renterisiko for keberne af en billigbolig, idet Fondens laneudbetalinger preecis udgar
forskellen mellem den faktiske renteudgift og det raderum, der er til rentebetalinger i
forhold til huslejeforudsaetningen pa kr. 5.000 i 2005 reguleret med 3,5 % p.a.

Fonden giver henstand med rentebetalinger og afdrag pa fondskreditten il
andelsboligforeningen, indtil der er raderum til tilbagebetaling af kreditten inklusive
tilskrevne renter. Malszaetningen om at holde huslejen pa kr. 5.000 reguleret med 3,5 %
p.a. nas altsa ved i de enkelte projekter at tilpasse lanevilkarene i Fondens pantebreve,
bade for sa vidt angar rente, lgbetid og afdragsfri periode.

For sa vidt angar prioritetsordenen i tingbogen vil Fondens kredit til andelsboligforeningen
respektere realkreditlanet. Fondens indskudslan lyses med farste prioritets panteret i

andelsbogen.

Indenfor denne ramme vil Fondens tilbud om finansiering veere dynamisk og vil kunne
tilpasses nye finansielle muligheder.

Denne finansiering kaldes billigbolig BASIS, og det er denne finansiering, der opfylder
forudsaetningen om maksimalt kr. 5.000 i husleje i 2005-kroner.
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Realkreditlanet i andelsboligforeningen er forudsat optaget som et afdragsfrit
rentetilpasningslan med fast rente i 10 ar og med lgbetid pa 30 ar. | de billige boliger
forudseettes dette lan ved refinansieringen i ar 10 erstattet af et nyt 30-arigt lan med fast
rente i 10 ar og yderligere afdragsfrihed i 10 ar, sdledes at realkreditlanet i alt er
afdragsfrit i 20 ar, hvorefter det afdrages over de naeste 20 ar.

Der er modtaget tilkendegivelser fra realkreditinstitutter om, at denne refinansiering kan
gennemfgres under forudsaetning af, at de til den tid gaeldende regler giver grundlag
herfor. Men det skal understreges, at det er helt op til den enkelte andelsboligforening til
den tid at treeffe afggrelse herom.

Hvis der er kobere af billigboliger, der onsker at spare op ved at afdrage pa
indskudslanet, vil dette kunne lade sig gere, idet Fonden tillige tilbyder indskudslan med

savel fuld rente som afdrag fra ar 1 — kaldet billigbolig OPSPARING.

Valget af indskudslan er derfor helt frivilligt, men hvis man gnsker likviditetsmaessig
boligudgift p& kr. 5.000 om méaneden i 2005-kroner, skal man veelge billigbolig BASIS.

Finansieringen péa grundlag af de p.t. geeldende rentevilkar ses i Tabel 2.

Finansiering:

Finansiering i andelsboligforeningen:

1. Realkreditfinansiering m/Kommunegaranti 19.200 1.632.000
Indskudsfinansiering:

1.5 % -pantebrev til Fonden 3.694 314.000
2. Kontant betaling 1.106 94.000
| alt Finansiering 24.000 2.040.000
Huslejeberegning ar 1 - m2 pr. ar: Pr.m? Pr. ar
Realkredit — afdragsfrit — fastrente 10 ar 912 77.520
Renteudjeevning fra Fonden - 406 - 34.527
Q@vrige driftsudgifter 153 13.005
Indskudsbetaling:

Nettobetaling indskudslan (32,8 % fradrag) 124 10.550
Husleje i alt pr. ar 783 66.528
Husleje pr. maned for 85 m2 i 2008 5.544

Tabel 2

Der er indgaet en finansiel samarbejdsaftale med Nordea Bank, Nordea Kredit og BRF
Kredit pa yderst konkurrencedygtige vilkar. Aftalen indeholder muligheder for etablering af
grundkebsgarantier, byggelansfinansiering, realkreditfinansiering, kreditvurdering af
andelsboligkgbere samt Fondens driftsfinansiering pa tilfredsstillinde vilkar.
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4.3.1. Huslejens falsomhed

Andelshaverens husleje kan i forhold til udgangsbudgettet pavirkes af tre forhold:
o Driftsudgifterne stiger mere eller mindre end 2 % arligt

e Renten stiger eller falder ved refinansieringen i ar 10

e Efter &r 10 refinansiering med lan med afdrag

Driftsudgifterne

Der er i afsnit 4.1 om de driftsskonomiske forudseetninger redegjort for hvorledes
beboerne bidrager til det samlede koncept ved selv at deltage i ejendommens
vedligeholdelse m.v., hvorefter de samlede driftsudgifter er ansat til kr. 153 pr. m’. pr. ar,
eller 1.084 kr. om maneden pr. bolig. | driftsbudgettet antages en arlig stigning pa 2 % i
disse udgifter, svarende til ca. 22 kr. om maneden. Hvis driftsudgifterne stiger mere end 2
%, f. eks., 3 % arligt vil dette udlese en huslejeforhgjelse pa 11 kr. (2008-priser) om
maneden udover det budgetterede. Priser og len falges normalt nogenlunde ad, og en
stigning i inflationen vil derfor med tiden udlignes af hgjere lgn.

Renteudgifterne

Fondens renteudjaevningskredit udbetales successivt saledes, at andelshaverne ikke har
nogen risiko for stigende renteudgifter de farste 10 ar. Hvis andelsboligforeningen ved
refinansieringen veaelger et lan med hgjere rente stiger huslejen, idet Fondens
renteudjaevningskredit i perioden efter ar 10 er baseret pa sammen renteniveau, som i ar
1-10. Hvis andelsboligforeningen veelger et lan med lavere rente falder huslejen altsa.

Hvis den 10-arige rente ved refinansieringen i ar 10 er steget med 1 %-point fra ca. 4,75
% til ca. 5,75 %, medfagrer dette en stigning i boligafgiften pa ca. 1.360 kr. i 2018
svarende til ca. 870 kr. i 2005-priser (deflateret med 3,5 %).

Hvis renten stiger for byggeriet overdrages til andelsboligforeningen, vil Fondens
renteudjeevningskredit blive justeret svarende til rentestigningen. Dette indebeerer
imidlertid, at andelsboligforeningen bebyrdes i en laengere arraekke med tilbagebetalinger
af renteudjeevningskredit. Safremt den 10-arige rente stiger til meget over 5 %, ma
Fonden ud fra en risikobetragtning overveje, om der skal finansieres med l1an med kortere
rente, eller om man overhovedet kan bygge billige boliger ved det angivne renteniveau.

Afdrag
Som beskrevet i afsnit 4.1 indgar afdrag ikke i Fondens huslejebegreb. Hvis der afdrages

pa realkreditlan eller pad Fondens indskudslén, er det en betaling, der ligger ud over
”5.000 kr. - huslejen”.

Derimod ligger tilbagebetalingen af Fondens renteudjeevningskredit indenfor denne
regulerede leje, idet dette kun er en tidsforskudt betaling af leje, saledes at Fonden
udligner betalinger i starten af forlebet med betalinger sidst i forlgbet. Den samlede
lzbetid af denne kredit afheenger saledes dels af renten pa realkreditlanet og dels af
renten pa Fondens renteudjeevningskredit.

Hvis andelsboligforeningen i ar 10 refinansierer med et Ian med afdrag stiger boligafgiften
med afdragsydelsen. Hvis der eksempelvis i ar 10 refinansieres til samme rente men med
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afdrag over 20 ar, vil boligafgiften stige med ca. 4.200 kr. om maneden. Dette vil — da det
er en opsparing - som udgangspunkt medvirke til en forggelse af andelsbevisets veerdi
med samme belgb. Bestemmelserne i Fondens renteudjaevningskredit er saledes
indrettet, at Fonden far panteret i den friveerdi i ejendommen, der overstiger den
oprindelige andelsveerdi, jf. nedenfor.

Om afdraget derfor faktisk slar fuldt igennem pa andelsbevisets veerdi afhaenger af, hvor
meget ejendomsveerdien er steget fra ar 1 til ar 10. Dette forhold er séledes en
tilskyndelse til andelsboligforeningen til at refinansiere med et nyt afdragsfrit 1an, og
dermed at holde boligen inden for billigbolig-konceptet.

4.3.2. Andelsveerdiens fglsomhed

En andelsboligforenings opgave er at eje og drive foreningens ejendom. Andelshaverne
har en brugsret til en af foreningens boliger og far som bevis herpa et andelsbevis.

Ved fraflytning overdrages andelsbeviset fra seelger til keber til en pris, der skal
fastseettes efter andelsboliglovgivningens bestemmelser.

Ved den forste ibrugtagning af andelsboligforeningens ejendom udarbejdes en
abningsbalance, se Tabel 3, der i dette koncept kan opgares saledes pa baggrund af de
forudseetninger, som er anfart ovenfor i Tabel 1:

Aktiver:

1. Ejendommens veerdi 2.040.000
| alt aktiver 2.040.000
Passiver:

1. Egenkapital (Indskud) 408.000
2. Geeld til realkreditinstitut 1.632.000
| alt passiver 2.040.000
Tabel 3

Andelsboligforeningens generalforsamling fastseetter hvert ar ejendomsveerdien efter
lovens bestemmelser herom, enten til den oprindelige anskaffelsessum, til den offentlige
ejendomsvurdering eller til en pris fastsat af en valuar.

Hvis andelsboligforeningen eksempelvis pa baggrund af en valuarvurdering kan
opregulere ejendomsvaerdien med 10 % til i alt 2.244.000 og geelden uforandret er pa
1.632.000, stiger andelsbevisets maksimale salgspris til 612.000. | dette tilfeelde vil
andelshaveren kunne szelge andelsbeviset med en gevinst pa 204.000 kr.

Hvis omvendt ejendomsvurderingen falder med 10 %, vil andelsbeviset fortsat kunne

saelges til maksimalt kr. 408.000, dvs. uden tab, fordi andelsboligforeningen kan ansaette
ejendommens veerdi til anskaffelsessummen.
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Der er altsd — alt andet lige — kun risiko for tab pa andelsbeviset, safremt ejendommens
geeld stiger mere end ejendommens veerdi.

Som det fremgar af tabellen der viser finansiering af boligen, vil Fonden i ar 1 udbetale
ca. 35.000 kr. fra renteudjaevningskreditten, et belgb der herefter ar for ar vil veaere
faldende pa grund af den faste rente pa realkreditlanet, og fordi huslejen reguleres med
3,5 % p.a. | ar 1 svarer andelsboligforeningens geeld til Fonden inkl. rentetilskrivning pa 3-
4 % til i alt ca. 36.000 kr. eller til ca. 1,8 % af ejendommens veerdi. Med andre ord skal
ejendomsveerdien stige med mindst 1,8 % i ar 1, for at andelsbeviset ikke skal vaere
mindre veerd end i &bningsbalancen, og dermed indebeere risiko for tab for en
andelshaver, der gnsker at seelge sit andelsbevis.

Fonden er overbevist om, at ejendommens veerdistigning over tid vil overstige Fondens
tilgodehavende i form af udbetalinger fra kreditten inkl. rentetilskrivning med 3-4 %.
Fonden vil derfor udstede en tryghedsgaranti bestaende i, at Fondens tilgodehavende
ultimo aret ikke kan overstige forskellen mellem egenkapitalen i andelsboligforeningens
abningsbalance og egenkapitalen opgjort ultimo samme ar.

Da andelsboligforeningen kan bestemme at fastsaette ejendomsveerdien til en lavere
veerdi end den storst mulige og dermed reducere egenkapitalen, vil Fonden dog
forbeholde sig ret til at opgare sit tilgodehavende pa baggrund af en egenkapital baseret
pa en af Fonden rekvireret maeglervurdering og pa baggrund af restgeelden pa
andelsboligforeningens oprindelige prioritetsgaeld.

Samlet set kan det alts& konkluderes, at der for de oprindelige andelshavere kan
etableres en billigbolig med en finansiering, der indebaerer meget lille risiko for tab, og
med en chance for gevinst, men hvor gevinstmulighederne er begreenset.
Begreensningen ligger i at Fondens tilgodehavende kredittiigodehavende vil forgge
geelden, saledes at boligen i leengere tid kan have karakter af en billigholig ogsa for nye
andelshavere.

4.3.3. Indskudslanenes forrentning og afvikling

Som det fremgar af Tabel 2, vil Fonden tilbyde et indskudslan til andelshaverne til
finansiering af del af indskuddet, der mangler nar den kontante betaling pa 94.000 kr.
(85.000 i 2005-priser) er betalt.

| Tabel 2 er forudsat ydet et lan pa 314.000 kr. Dette lan forudseettes udstedt med en fast
arlig rente pa p.t. 5 %, og med lang lgbetid og afdragsfrihed i en lang periode.

Lanene kan ved salg af andelsbeviset gaeldsoverdrages i en periode pa 15 ar fra
udstedelsen til overdragelsen, forudsat at keber opfylder de anfarte kriterier for tildeling af
en billigbolig pa tidspunktet for overdragelsen. Fonden vil ved overdragelsen af byggeriet
tillige overdrage en venteliste til bebyggelsen. Fonden kan formodentlig ikke forpligte
andelsboligforeningen til hvilke ventelistekriterier andelsboligforeningen vil anvende.
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Der kan forventes en naturlig fraflytning fra billigboligerne pa mellem 5 % og 10 % om
aret, hvorfor Fondens tilgodehavende i overvejende grad kan forventes at vaere indfriet i
forbindelse med ejerskifter i perioden mellem 20 og 30 ar fra udstedelsen.

4.3.4. Samlet vurdering af den finansielle konstruktion

Det har veeret belyst, hvorledes den finansielle konstruktion i billigboligen indebaerer
nogle ganske betydelige fordele, herunder

e meget lav starthusleje,

e forholdsvis lav kontant udbetaling,

e yderst begreensede udgifter til kebsomkostninger,
e forholdsvis lang labetid for lanene,

o forholdsvis lang periode med fast rente,

o forsigtigt fastsat salgspris,

e meget lav risiko for tab,

e en begraenset mulighed for stor gevinst.

Uanset dette vil det veere veesentligt for keberne at forholde sig til, hvorledes
markedsprisen for lige netop den bebyggelse man har kgbt en andelsbolig i, vil udvikle
sig i fremtiden. Man skal altsa forholde sig til, om man tror at ejendommens veerdi vil
falde, vaere ueendret eller vil stige i fremtiden, sat i forhold til den pris man selv har givet
for boligen.

For at kunne vurdere dette, vil Fonden for hvert projekt udarbejde falsomhedsberegninger
af, hvorledes restgeelden udvikler sig i forhold til ejendommens veerdi, saledes at
forskellen mellem disse to — frivaerdien — kan vurderes.

Nedenfor i afsnit 4.4 er vist to scenarier for, hvorledes andelsbevisets vaerdi vil udvikle sig
under forskellige antagelser om udviklingen i ejendomspriserne.

Nar der nedenfor anvendes begrebet andelsbevisets veerdi, er det altsa en pris, der er
godkendt af generalforsamlingen og til hvilken pris, der findes en villig keber.

Andelshaverens salgsprovenu er det kontante belgb, der er tilbage efter, at restgeeld pa
indskudslan til Fonden er betalt. Der er altsa ikke taget hgjde for den kontante udbetaling.

4.4. Folsomhedsberegninger

Fondens fglsomhedsberegninger viser, at der er greenser for hvor store udsving i
forudsaetningerne konceptet kan tale uden at bringe enten andelshaverne eller Fonden i
en fremtidig risiko, der ikke er anbefalelsesvaerdig. Nedenfor er anfgrt nogle figurer, der
illustrerer hvilke faktorer, der kraever speciel opmaerksomhed.

Indledningsvis kan illustreres det udgangsalternativ, som p.t. er realistisk for
gennemfgrelsen af Fondens farste projekt.

Forudsaetningerne er som anfart i Tabel 2, dvs. med en 10-arig realkreditrente pa 4,75 %
og refinansiering i ar 10 til samme rente med et nyt 30-arigt 1an med 10 &rs afdragsfrihed.
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Huslejeudvikling billigholig Basis - med og uden afdrag - Rente 4,75%
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== | gbende priser inkl. afdrag === Prisdeflaterede 2005-priser (2%) inkl. afdrag
Londeflaterede 2005-priser (3,5%) inkl. afdrag Lendeflaterede 2005-priser (3,5%) ekskl. afdrag
Figur 2

Som det fremgar, vil huslejen uden afdrag deflateret med 3,5 % p.a. til 2005 veere preecis
5.000 kr. i ca. 30 ar, hvorefter den er faldende pa grund af faldende renteudgifter pa den
nedbragte geeld. Huslejen vil vaere stigende fra ar 20, nar afdraget af realkreditlanet
pabegyndes.

| huslejen udjeevner Fondes renteudjeevningskredit betalingerne mellem ar 2008 og 2036,
som det er vist i Figur 3. Men som det ogsa fremgar af Figur 3, skal renten ikke stige
meget for udjeevningsperioden forlaenges vaesentligt.

Arlige betalinger fra og til Fonden ved 10-arig rente hhv. 4,75% og 5,75%

150.000

100.000 A

50.000 1

Betaling pr. ar

q,QQ
-50.000

-100.000

Betalingsar
e Rentetilskud - Rente 4,75% === Rentetilskud - 5,75%

Figur 3

KEB/DBO-E-070201-KONCEPT-rev0 Side 22 af 48



| Figur 4 er vist hvorledes Fondens tilgodehavende akkumuleres som en geaeld til Fonden,
der efter rentetilskrivning stiger frem til ca. 2025 hvorefter tilbagebetalingerne
pabegyndes og nedbringer geelden i perioden frem til ca. 2036. Men som det ogsa
fremgar af Figur 4, vil en stigende rente bringe geelden op i et niveau, der ud fra en
risikobetragtning for sédvel Fonden som for andelshaverne bgr medfgre overvejelser om
andre finansieringskonstruktioner eller —typer.

Udvikling i andelsboligforeningens geeld til Fonden ved 10-arig rente hhv. 4,75%
og 5,75%
900.000
800.000
700.000
o 600.000
g 500.000
T 400.000
g 300.000
200.000
100.000 +— — —
0 T
TS S
Betalingsar
Geeld til Fonden - Rente 4,75% Geeld til Fonden - Rente 5,75%
Figur 4

Endelig er det relevant at betragte udviklingen i andelsveerdien med henblik pa en
vurdering af andelshavernes risiko for tab eller chance for gevinst ved fraflytning pa
forskellige tidspunkter i lgbet af den betragtede periode.

| udgangsalternativet er det antaget, at priserne generelt vil udvikle sig pa niveau med
inflationen (2 %). Det méa dog ud fra denne antagelse forventes, at ejendomsveerdien ved
en valuarvurdering foretaget i 2008 og godkendt af andelsboligforeningens
generalforsamling i 2009 vil blive hgjere end anskaffelsessummen pa grund af det
forhold, at bebyggelsen er solgt med en "projektsalgsrabat” pa ca. 10 %. | beregningen er
antaget en stigning pa 8 % i 2009 og 2 % i de fglgende ar.

Figur 5 viser, at der under disse forudsaetninger ikke er forskel pa andelsbevisets veerdi
med og uden tryghedsgaranti fra Fonden (bortset fra i 2008), og Fondens tilgodehavende
begraenser stigningen i andelsbevisets veerdi

For at illustrere dette kan vises et alternativ, der indebeaerer helt andre forudsaetninger. |
Figur 6 antages det dels, at renten fra & 1 er 5,75 % - og ikke 4,75 % - samt at
ejendomsveerdien overhovedet ikke stiger frem til ar 2020, hvorefter den igen falger
inflationen.
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Udvikling i Andelsbevisets vaerdi, restgaeld pa Indskudslan og salgsprovenu-
billigholig Basis - Rente 4,75%
Ejendomsveerdistigning: 2008=0%, 2009=8%, 2010-2019=2%, 2020-2031=2%
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Figur 5

Figur 6 viser, at andelsbevisets veaerdi uden tryghedsaftale om Fondens tilgodehavende
vil veere kraftigt faldende frem til ca. 2024, hvorefter den vil stige igen, men farst bliver
positiv i forhold til &bningsbalancen i 2034. Dette skyldes, at andelsboligforeningens geeld
til Fonden stiger, men ejendomsveerdien ikke stiger tilsvarende.

Udvikling i Andelsbevisets veerdi, restgeaeld pa Indskudslan og salgsprovenu-
billigbolig Basis

Ejendomsveerdistigning: 2008=0%, 2009=0%, 2010-2019=0%, 2020-2031=2%
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Figur 6

Omvendt viser andelsveerdien med tryghedsaftalen, at andelshaverens salgsprovenu i
hele perioden fra 2008 til ca. 2029 ligger stabilt pa 94.000 kr., der oprindeligt er betalt i
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kontant udbetaling, og at nettoprovenuet efter fradrag af denne betaling er mindst 0 kr. i
hele perioden. Der er altsd ikke nogen tabsrisiko for andelshaverne pa grund af
tidsforskydningerne i betalingerne pa Fondens renteudjeevningskredit.

Denne risiko baerer Fonden, og hertil kunne indvendes, at denne konstruktion er for
risikabel for Fonden. Fonden vil imgdega denne risiko ved forsigtig risikostyring. Fonden
vil etablere depoter i Fondens pengeinstitut svarende til sin akkumulerede
betalingsforpligtelse, saledes at savel Fonden som andelsboligforeningen er sikre pa, at
den ngdvendige likviditet er til stede i hele forlgbet.

Endvidere vil Fonden tilpasse sin bygherreaktivitet savel i forhold til renteniveauet som til

de mulige bygherrevederlag, saledes at Fonden samlet set har en fornuftig egenkapital,
soliditet og likviditet.
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5/ Design- og teknikkoncept

5.1. Industrialisering af byggeprocessen

Fonden har valgt at lade sig inspirere af fremstillingen af industriprodukter, som
fremstilles med fokus pa funktionalitet og produktionsplan, og slutter med et pris- og
produktionstilpasset design lige for markedsintroduktionen. Designet af det feerdige
produkt kan sa varieres efter lokale forhold og segment uden at aendre vaesentligt i
produktionslinierne.

Som grundlag for en forelebig teknisk afprevning af de mulige leverancer blev der
foretaget en summarisk registrering af hidtidige danske erfaringer med industrielt byggeri.
Specielt det danske PPU-projekt fra 1990’erne blev undersggt med hensyn til stgj,
oplevet kvalitet og generel brugertilfredshed. Uanset disse byggerier ikke er fuldt feerdige
fabriksfremstillede boligmoduler, men industrielementer monteret pa byggepladsen, gav
denne tilfredshedsmaling et godt grundlag for udveelgelsen af de fokuspunkter, der skulle
kontrolleres i den indledende vurdering af de potentielle leverandarers produkter.

Med dette som udgangspunkt iveerksatte Fonden en screening af markedet hovedsagelig
i Nordeuropa. Endvidere blev der indledt drgftelser med enkelte danske virksomheder,
der leverede preefabrikerede boliger eller hel-elementer til montering pa byggepladsen.

Draftelserne tog udgangspunkt i Fondens pé& forhand definerede udgiftsramme. Antallet
af potentielle leverandarer var ikke overvaeldende malt pa produktionskapacitet, men det
kunne konstateres, at det var en veekstbranche, at flere virksomheder planlagde
udvidelser, samt at der var virksomheder, der var pa vej, og som i lgbet af fa ar kunne
blive leveringsdygtige.

5.2. Byggeprincipper

| design- og teknikkonceptet indgéar nyindustrialisering ved moderne standardisering, hvor
en raekke elementer som bad, VVS, vinduer og andre bygningskomponenter gar igen fra
byggeri til byggeri og en malsaetning om at op til 75 % af opfarelsesomkostningerne
afholdes under tag pa fabrik.

Endvidere udnyttes det volumen, der fremkommer ved, at den samlede plan er at bygge
op til 8.000 boliger over en femarig periode, ved at foretage samlede udbud, der sikrer
markedets bedste pris for byggematerialer og arbejde.

Design- og teknikkonceptet er baseret pa den sakaldte basisbolig. Apteringen rummer det
ngdvendige, men der er mulighed for, at keberne /lejerne selv efterfglgende forandrer
boligen efter deres konkrete gnsker og behov.

For hvert byggefelt indgas en totalleverancekontrakt med en leverandgr, som har
ansvaret for bade detailprojektering, produktion og montage. Totalleverandgren vil
forvente et tegningsmateriale fra arkitekten, der omfatter beliggenhedsplan, etageplaner,
facadetegninger og tvaersnit. Det kan pa visse byggefelter blive aktuelt at "dele” en
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totalentreprise ved overkant af fundament, hvor en anden entreprengr udfgrer jord- og
fundamentsarbejderne.

Efter analyser af en kvalitets- og gkonomiscreening af mulige leverandgrer arbejdes der
med 2 varianter af byggeprincipper.

Byggeforeningsprincip

Teet lav bebyggelse — raekke- eller leengehuse i 2-3 etager. Den gkonomiske og
kvalitetsmeessige optimale lgsning er rumstore praefabrikerede enheder i tree, hvor disse
udfgres feerdige fra fabrik og monteres pa byggepladsen.

Etageboligprincip

Etageboliger i 4-5 etager og/eller etageboliger med mere end 5 etager, som vil blive
baseret pa rumstore preefabrikerede enheder i stal og gips, og i en kombination af
modulbyggeri og kompositkonstruktioner i stal/beton/gips.

5.3. Screening af leverandorer

Fonden har valgt faorst at finde producenter af industrialiseret modulbaseret byggeri,
vurdere produktet pa forskellige parametre og dernzest tilpasse det arkitektonisk og
designmaessigt til en kebenhavnsk kontekst.

Screeningen af systemleverandgrer blev gennemfert ud fra felgende overordnede

kriterier:

e Der skal veere tale om industriel produktion i store serier til etagebyggeri og til urbant
teet/lavt byggeri som en slags byggeforeningshus.

e Der ma forudsaettes leverance af feerdige enheder, som kun kreever minimal
efterfelgende bearbejdning pa byggepladsen.

e Selve byggetiden — den periode byggegrunden er under behandling — skal veere kort.

Der vil sandsynligvis veere tale om en egentlig systemleverance med et begraenset
udvalg af komponenter og/eller enheder. Leverandgrer skal veere gkonomisk solide og
have tilstreekkelig kapacitet til at lafte opgaven.

Screeningen viste at mindst seks leverandarer i nordeuropa kan bidrage til at producere
billigboliger indenfor de i mélsaetningen opstillede gkonomiske rammer, hvoraf de fem var
interessante i relation til spor A og en i relation til spor B, som er interessant ud fra et
prismaessigt synspunkt.

De fem systemleverandgrer har drevet den industrielle produktion mere eller mindre langt
og opererer i starre eller mindre grad i sakaldte lukkede systemleverancer, hvor der er
tale om boksenheder. Ved ankomsten til byggepladsen er det indvendige i modulerne i en
stort set komplet og feerdig tilstand. | varierende grad skal boligerne kompletteres med
facader af en ganske stor variationsmulighed og dermed med en vis spredning i
slutproduktionsprisen.

Da Fonden skal bygge efter forskellige principper vil en eller flere leverandgrer komme i
betragtning og ved det endelige valg blive vurderet ud fra falgende produktionsevner:
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o Byggesystem

o Max. antal etager

o Feerdiggerelsesgrad pa fabrik

o Modulstarrelser

e Produktionskapacitet (antal m2 per ar)

5.4. Designprocessen

Fonden har valgt, at designprocessen indledes med et offentligt udbud og
preekvalifikation, hvor der ud af 60 ansggere er valgt seks arkitektfirmaer, som er:

¢ Vandkunsten

o  ONV/Mejeriet

e BIG
e JDS
e Al gruppen

e Jean Nouvel

De seks firmaer er — med udgangspunkt bl.a. i pilotprojektet, inviteret til et sakaldt
parallelopdrag — dvs. en konkurrenceform, hvor Fonden har mulighed for at veelge fra alle
de indkomne forslag fra de seks arkitekter. Fonden har betalt vederlag til alle seks
deltagere.

Figur 7 Forslag til bebyggelse i Valby Parken, Tegnestuen Vandkunsten

De indkomne forslag til design- og teknikkoncept viste mange facetter af anvendelsen af
praefabrikerede moduler med et hgijt arkitektonisk kvalitetsniveau. Der er indkomne et
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righoldigt katalog af muligheder og kvaliteter, som under hensyntagen til gkonomien kan
anvendes til at bygge billige boliger gennem den industrialiserede byggeproces, se Figur
7 og Figur 8.

Udgangspunktet for arkitekterne har vaeret en bearbejdning af modulernes tekniske og
rumlige udformning og en efterfglgende efterpravning af et eller flere modultypers
muligheder i et konkret bebyggelsesforslag, herunder plads til gode uderum og
inddragelse af omgivelserne. Herudover er der foretaget en bearbejdning af det enkelte
boligs rum og lysindfald. Flere af forslagene har bidraget til udvikling montage- og
byggeprocessen med udgangspunkt i en realistisk og gkonomisk model.

Figur 8 Eksempel pa bebyggelsesplan til pilotprojekt i Karens Minde, ONV/Tegnestuen
Mejeriet.

5.5. Energi og Miljo

Fonden har udarbejdet en miljgpolitik som har udgangspunkt i et gnske om at veere
inspirator og drivkraft i en miljgmaessig baeredygtig udvikling af boligbyggeri. For at na
dette mal skal miljgbelastningen mindskes i Fondens aktiviteter sdvel som i forbindelse
med udvikling af nye forretningsomrader. Derfor vil Fonden anvende og efterspgrge
miljgvenlige produkter og serviceydelser fra vores samarbejdspartnere udfra fglgende
tanker:

o Arbejde systematisk med integreret miljgledelse baseret pa tankerne i 1ISO14001, for
at skabe sunde energirigtige byggerier med et behageligt indeklima, speciel hvad
angar akustik, lys, termiske forhold og luftkvalitet.

o Kortleegge miljgbelastningen samt prioritere og evaluere miljgindsatsen
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e Stille krav til vores samarbejdspartnere om at anvende miljgledelse herunder
miljgrigtig projektering af boligerne ved valg af teknikker og metoder, f.eks.
materialer, konstruktioner og installationer

e Skabe en miljgrigtig og sikker arbejdsplads, hvor medarbejderne inddrages aktivt i
arbejdet med miljgforbedringer

¢ Indarbejde miljghensyn i alle beslutninger og planer for at minimere miljgbelastningen
og mindske ressourceforbruget

e Ved overdragelse af boligerne til beboerne foretages en opleering af beboerne i
miljarigtig tilrettelaeggelse af boligens drift, vedligehold og bortskaffelse

Fonden vil arbejde malrettet med at nedbringe energiforbruget i billigboligerne. Saledes

undersgges det labende, hvilke energisparende tiltag der kan etableres i de forskellige

bebyggelser. Indsatsomrader for energi og miljg vil veere:

e Bebyggelsesplan: Udnyttelse af passive varmekilder via bebyggelsesplan, sol osv.

e Konstruktion: Anvendelse af nordeuropaeisk industriskov til opfgrelsen og forholdsvis
kort sgveerts transport af komponenter.

¢ Indeklima: Valg af materialer med et minimum af afgasning af miljgbelastende stoffer.

e lavenergi: Hgijisolering, jf. bygningsreglementets nye krav og med
varmegenindvinding.

e Vandbesparende armaturer og toiletter

5.6. Pilotprojekt

Fonden har aftalt med Kebenhavns Kommune, at der gennemfares et pilotprojekt pa
Karens Minde-grunden, Wagnersvej 19, Kgbenhavn SV for at afpreve det tekniske,
designmaessige, organisatoriske og finansielle projekt, dels i Fonden og i Kubens regi,
dels i Kommunens sagsbehandlingsprocedure og dels pa markedet for andelsboliger i
Kgbenhavn.

Figur 9 Forslag til billigbolig i Karens Minde (pilotprojekt), ONV/tegnestuen
Mejeriet.
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A. BILAG

1. Stiftelsesdokument og vedtaegter for Fonden for Billige Boliger
2. Forretningsorden for Fonden for Billige Boliger
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Bilag 1: Stiftelsesdokument og vedtaegter for Fonden for Billige Boliger

PHILIP &6 PARTNERS

Stiftelsesdokument

Undertegnede
Akademisk Arkitektforening, Strandgade 27A, 1401 KBH K. (CVR-nr. 62572310),
Boligfonden KUBEN, Nicolai Eigtveds Gade 28, 1402 KBH K (CVR-nr. 74208312);

DISfonden, c/o Revfa. Mortensen & Beierholm, Vester Spgade 10, 1601 Kgbenhavn V.
(CVR-nr. 56850228)

KARB Fonden, c/o Ebo Consult A/S, Hvidovrevej 137, 2650 Hvidovre (CVR-nr. 11614132),
Kooperationen, Reventlowsgade 14, 3., 1651, KBH V. (CVR-nr. 27861865); og

(hver isr en "stifter”, og tilsammen omtalt som “stifterne™) har i dag besluttet at stifte en
erhvervsdrivende fond, Fonden for Billige Boliger.

Hver stifter indskyder et kontant belgb stort kr. 250.000 (skriver kroner tohundrede halvtreds
tusinde 00/100).

Der er ikke ved Fondens stiftelse tillagt stifterne eller nogen andre serlige rettigheder eller
fordele.

Den erhvervsdrivende fond stiftes med fplgende

VEDTAGTER

Navn, stiftere og hjemsted:
§1

Fondens navn er Fonden for Billige Boliger (i disse vedtzgter betegnet Fonden).
§2
Fonden er erhvervsdrivende.
§3
Fondens er stiftet af Akademisk Arkitektforening (CVR-nr, 62572310), Boligfonden KUBEN

(CVR-nr. 74208312), KAB Fonden (CVR-nr. 11614132), Kooperationen (CVR-nr.
27861865) og DISfonden (CVR-nr. 56850228).
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billigbolig

PHILIP & PARTNERS
@ Law firm

§4
Fondens hjemsted er Kgbenhavns Kommune.
Formal:

§5

Fondens formél er at fremme udvikling og opfgrelse af boliger i danske byer — hovedsageligt
billige boliger for husstande med almindelige indkomster. Fonden kan endvidere stotte
tilvejebringelse af gode boligforhold.

Virksomhed:
§6

Fondens erhvervsmeassige aktivitet bestdr i at opfere, szlge og administrere billige boliger.
Fonden kan indgi aftaler med branchekyndige virksomheder om udfgrelsen af dele af fondens
aktiviteter og kan tillige stifte og indskyde kapital i virksomheder, der medvirker til fremme
af fondens virksomhed, og kan tillige drive finansieringsmassig virksomhed i form af
indskud, udlan, garantistillelse m.v., herunder for andelsboligkgberes forpligtelser, der er
ngdvendig for realisering af fondens aktiviteter.

Kapital og indtzegter
§7

Fondens grundkapital er kr. 1.250.000, der er fuldt indbetalt kontant.

Bestyrelsen skal sgrge for, at grundkapitalen og en eventuel radighedskapital anbringes med
rimelig hensyntagen til veerdiernes bevarelse i et anerkendt pengeinstitut eller i bgrsnoterede
verdipapirer.

Overskuddets anvendelse

§8

I forbindelse med godkendelsen af &rsrapporten afggr bestyrelsen, hvilken del af overskuddet
— med tillzeg af eventuelle henleggelser fra tidligere ar — der skal benyttes til fremme af
Fondens formal.

Den del af overskuddet, der ikke benyttes til fremme af Fondens formél, kan efter
bestyrelsens skon henlzgges til grundkapitalen eller overfpres til naste regnskabsar til senere
anvendelse, hvis en opsamling af overskud er ngdvendig eller hensigtsmassig for at opfylde
Fondens formal.
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Hvis grundkapitalen forhgjes — ved modtagelse af ydelser fra tredjemand eller gennem
bestyrelsens beslutning — skal bestyrelsen foretage de heraf fglgende ngdvendige @ndringer af
vedtegterne og lade disse registrere.

Bestyrelse
§9

Bestyrelsen har den gverste ledelse af Fonden.

Sammensztning:
§ 10

Bestyrelsen bestar af 5-8 personer.
Fglgende udpeger hver ét medlem:

Akademisk Arkitektforening
Boligfonden KUBEN
DISfonden

KAB Fonden
Kooperationen

Stifterne udpeger i fzllesskab en formand for bestyrelsen, der ikke behgver at vare et af de af
stifterne udpegede bestyrelsesmedlemmer. Bestyrelsen kan endvidere supplere sig med indtil
3 medlemmer, reprasenterende sagkundskab, som matte vere af betydning for Fondens
virksomhed.

Funktionsperiode
§11

Funktionsperioden for bestyrelsesmedlemmerne er to kalenderar. Genudpegning kan finde
sted. Bestyrelsens fgrste funktionsperiode skal dog omfatte resten af kalenderaret 2006 plus
yderligere to kalenderdr.

Ved udpegning af Fondens fgrste bestyrelse udpeges halvdelen af bestyrelsesmedlemmerne
for en periode, der bestir af resten af kalenderaret 2006 samt kalenderdret 2007. De gvrige
bestyrelsesmedlemmer samt formanden udpeges for en periode, der omfatter resten af
kalenderéret 2006 samt de to fglgende kalenderér, 2007 og 20083.

Ved udgangen af kalenderaret 2007 efter halvdelen af bestyrelsens fgrste funktionsperiode
udtrzeder de for den kortere funktionsperiode udpegede bestyrelsesmedlemmer.

Herefter udtreder som udgangspunkt hvert &r ordinert de medlemmer, hvis funktionsperiode

har vaeret 2 kalenderir, af bestyrelsen. Halvdelen af bestyrelsens medlemmer vil skulle ny-
eller genudpeges hvert andet ir.
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De udpegende fonde og organisationer m.v. skal senest den 30. november for udlgbet af en
funktionsperiode meddele, hvem de har udpeget til bestyrelsen for de efterfglgende to
kalenderir. Hvis meddelelsen ikke foreligger rettidigt, kan bestyrelsen supplere sig, indtil
meddelelsen fremkommer.

Hvis et bestyrelsesmedlem udtraeder i funktionsperioden, udpeger den, der har udpeget den

pagzldende, et nyt bestyrelsesmedlem for den resterende del af funktionsperioden.
Anmeldelse heraf skal ske straks.

Konstituering

§12
Med mindre andet fremgar af nerverende vedtagter, konstituerer bestyrelsen sig selv.
Indkaldelse

§13

Bestyrelsesmgder indkaldes af formanden. Et bestyrelsesmedlem eller revisor kan kraeve, at
bestyrelsen indkaldes.

Quorum og afstemninger

§14
Bestyrelsen er alene beslutningsdygtig, nr over halvdelen af medlemmeme er til stede.
Enhver beslutning skal for at vaere gyldig vere tiltradt af flere end halvdelen af de tilstede-

verende bestyrelsesmedlemmer. [ tilfzlde af stemmelighed er formandens, og i dennes
forfald nzestformandens, stemme afggrende.

Tilstedevzerelse
§15

Revisor har ret til at vere til stede og udtale sig ved bestyrelsesmgder, medmindre bestyrelsen
i den enkelte sag trzffer anden bestemmelse.

Revisor har altid ret til at deltage i bestyrelsesmgder under behandling af sager, der har

betydning for revisionen eller for aflzggelse af drsrapporten. Revisor har pligt til at deltage i
bestyrelsens behandling af de pageldende sager, hvis blot ét bestyrelsesmedlem ensker det.
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§16

Forhandlingsprotokol

Over forhandlingerne i bestyrelsen skal der fares en protokol, der underskrives af samtlige
tilstedeverende medlemmer og sendes til alle bestyrelsesmedlemmer. Hvis et
bestyrelsesmedlem eller revisor ikke er enig i bestyrelsens beslutning, har han ret til at fa sine
synspunkter indfgrt i protokollen.

Forretningsorden
§17

Bestyrelsen faststter nermere bestemmelser om udfprelsen af sit hverv i en forretnings-
orden.

Tegningsregel
§18

Fonden tzgnes af den samlede bestyrelse eller af formanden i forening med nzstformanden
eller to bestyrelsesmedlemmer.

Honorar
§ 19

Af Fondens indtzgter kan der ydes bestyrelsesmedlemmer et rimeligt honorar. Bestyrelsen
piser, at der ikke tillzgges bestyrelsesmedlemmerne eller revisor andre ydelser end et
honorar, som ikke overstiger, hvad der anses for szdvanligt efter hvervets art og omfang,
Ydelse af 1an og sikkerhedsstillelse for 1an til de nzvnte personer er ikke tilladt.

Administrativ bistand.

§20

Bestyrelsen kan ansztte administrativ bistand til at varetage den daglige ledelse af Fonden pé
grundlag af de retningslinier og anvisninger, som bestyrelsen har givet. Bestyrelsen kan
udarbejde en instruks om afgrnsning af de dispositioner, som administrator kan treeffe uden
forudgéende forelaggelse for bestyrelsen.

Formueforvaltning, drsrapport og revision

§21

Bestyrelsen vedtager retningslinier for formuens forvaltning og placering.
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Bestyrelsen skal pse, at bogfgringen og formueforvaltningen kontrolleres pa en efter
Fondens forhold tilfredsstillende made. Bestyrelsens formand skal sgrge for, at Fondens
bogfaring sker under iagttagelse af lovgivningens regler herom, og at formueforvaltningen
foregar pi betryggende méde.

§22

Fondens regnskabsér felger kalenderéret.

Fondens forste regnskabsperiode Igber fra stiftelsen til 31. december 2006.

§23

Bestyrelsen udpeger p det made, hvor drsregnskabet forelzzgges til godkendelse, for ét ar ad
gangen en statsautoriseret revisor til at revidere arsrapporten.

§ 24
Bestyrelsen skal godkende drsrapporten.
Vedtaegtsendringer og oplesning

§25

/ZEndring af vedtegterne, bortset fra § 5, kreever — ud over fondsmyndighedernes tilladelse — at
mindst 2/3 af samtlige bestyrelsesmedlemmer stemmer derfor.

Andring af vedtzgternes § 5, og - hvis Fondens formal ikke kan efterleves, eller opfyldelsen
heraf er blevet ibenbart uhensigtsmassig - beslutning om oplgsning af Fonden, kraever - ud
over fondsmyndighedens tilladelse - at 3/4 af samtlige bestyrelsesmedlemmer stemmer derfor.
Ved Fondens oplgsning anvendes Fondens formue, efter at alle forpligtelser er opfyldt, til

fremme af Fondens formal efter bestyrelsens narmere bestemmelser og med fondsmyndig-
hedens tilladelse.

---0000000---

Som medlemmer af bestyrelsen har stifterne, jf. vedtegternes § 10, udpeget folgende:
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, for perioden fra stiftelsen til 31. december 2008,

. Henning Thomsen,

for perioden fra stiftelsen til 31. december 2008.

° Keld Fuhr Pedersen,

for

perioden fra stiftelsen til 31. december 2008.

° Borge Faaborg,

fra stiftelsen til 31. december 2007.

. Jesper Nygard,

for perioden

for perioden fra stiftelsen til 31. december 2007.

. Ole Lgvig Simonsen,

fra stiftelsen til 31. december 2007

for perioden

Som Fondens farste revisor er udpeget Deloitte Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, CVR-
nr. 24 21 37 14, Weidekampsgade 6, 2300 Kgbenhavn §, jf. vedtegternes § 23.

---0o000000---

Stifterne forpligter sig hermed til at oprette en erhvervsdrivende fond, Fonden for Billige
Boliger, i overensstemmelse med ovenstaende vedtzgter, herunder til at indskyde et belgb
stort kr. 1.250.000 som fondens grundkapital. Hver stifter indskyder et kontantbelgb pa kr.

250.000.

Kgbenhavn, den

Som stiftere:

For Akademisk Arkitektforening:
RIAKE KROGH
‘\féu.‘.,
Henning Tyésen i
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For DIngden V For KAB Fonden:

G FERm - Hans Kristensen
An ?}:s Ehlers Andersen Q
3 i *-J-j’
_/‘ W Wv{mﬁ L CR
grge Fi aborg Jgspcr Nygard
"/ﬁz/a’/;ﬂj //{yf/ /H?fi’. A

Hans Qle Larsen

For Kooperationen:

fm MWW\

Ml‘ lStl ansen

Ole Lgvig Sifnonsen

W:\748817488-001\000036.DOC
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neat formand
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Direkter Berge Faaborg
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Fonden for Billige Boliger

Forretningsorden for bestyrelsen

Hjemmel, tiltreedelse og eendring af forretningsordenen.

Denne forretningsorden er vedtaget af bestyrelsen i henhold til vedtzgternes § 17,
Original eksemplaret skal altid findes i forhandlingsprotokollen.

Alle bestyrelsesmedlemmer skal underskrive forretningsordenen og modtager hver et
eksemplar heraf samt et eksemplar af Fondens vedtegter,

Nye bestyrelsesmedlemmer, der indtreder i bestyrelsen, skal pd det forste
bestyrelsesmgde efter indtredelsen underskrive det originale cksemplar af
forretningsordenen og have udleveret et eksemplar heraf samt vedtzgterne.

Andringer 1 denne forretningsorden kan foretages af bestyrelsen med den i
forretningsordenens § 14.3 angivne stemmeflerhed.

Fondens revisor og den eventuelle administrator modtager ligeledes et eksemplar af
den til enhver tid geldende forretningsorden og vedtzgterne.

Bestyrelsens forhold

Fondens stiftere er f@lgende:
Akademisk Arkitektforening, Strandgade 27A, 1401 KBH K (CVR-nr. 62572310)
Boligfonden KUBEN, Nicolai Eigtveds gade 28, 1402 KBH K (CVR-nr. 74208312)

DISfonden, c/o Revfa. Mortensen & Beierholm, Vester Sggade 10, 1601 Kgbenhavn V.
(CVR-nr. 56850228).

KAB Fonden, c/o Ebo Consult A/S, Hvidovrevej 137, 2650 Hvidovre (CVR-nr. 11614132)

Kooperationen, Reventlowsgade 14, 3., 1651, KBH V. (CVR-nr. 27861863).
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Bestyrelsen bestir af 5-8 medlemmer, jf. vedtzgternes § 10.

Stifterne udpeger et bestyrelsesmedlem hver, Stifterne udpeger i fllesskab en
formand for bestyrelsen, der ikke behgver at veere et af de af stifterne udpegede
bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsen kan endvidere supplere sig med indtil 3 medlemmer, der reprasenterer
sagkundskab, der matte veere af betydning for Fondens virksomhed.

Konstituering

Umiddelbart efter stiftelsen treeder bestyrelsen sammen for at valge sin nastformand,
der ved formandens forfald varetager hans forpligtelser og udgver hans befgdjelser.

Ved vedtagelsen af denne forretningsorden bestar bestyrelsen af 6 medlemmer.
Mgder

Bestyrelsen afholder mgder, nar der er behov herfor, dog minimum 5 gange arligt.
Hvis alle bestyrelsens medlemmer indvilliger deri, kan bestyrelsesmgder afholdes pr.
telefon, forudsat beslutningerne efterfglgende tiltredes ved skriftlig bekreeftelse.

Formanden indkalder til bestyrelsesmgder. Formanden skal indkalde til mgde, nér det
begzres af et bestyrelsesmedlem eller af Fondens revisor.

Bestyrelsesmgder indkaldes med et passende varsel, dog minimum 1 uge. Foreligger
sager til behandling, som krzver en hurtig afggrelse, kan formanden eventuelt
skriftligt eller mundtligt indhente stillingtagen fra bestyrelsens medlemmer.
Beslutningerne indfgres i forhandlingsprotokollen ved fgrstkommende bestyrelses-
mgde.

Hvert &r inden udgangen af oktober fastsztter bestyrelsen tid og sted for det
kommende kalenderars ordinere bestyrelsesmgder.

Formanden sgrger for, at der udarbejdes dagsorden for bestyrelsesmgder, og at den
med de forngdne bilag sd vidt muligt udsendes sammen med indkaldelsen med post

eller via e-mail.

Formanden leder mgderne.
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Bestyrelsen treffer beslutning ved simpelt stemmeflertal, dog saledes at beslutninger
altid s@ges truffet i enighed. I tilfzlde af stemmelighed er formandens, og ved dennes
forfald nastformandens, stemme afgprende.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nir over halvdelen af de valgte bestyrelses-
medlemmer er til stede pd bestyrelsesmgdet.

Revisor har ret til at veere til stede og udtale sig ved bestyrelsesmgder, medmindre
bestyrelsen i den enkelte sag treeffer anden bestemmelse.

Revisor har altid ret til at deltage i bestyrelsesm@der under behandling af sager, der
har betydning for revisionen eller afleggelse af arsrapport, herunder udtale sig om,
hvorvidt arsrapporten efter hans opfattelse indeholder de forngdne oplysninger til
bedgmmelse af Fondens finansielle stilling. Revisor har pligt til at deltage i
bestyrelsens behandling af de pagaldende sager, sifremt ét bestyrelsesmedlem
fremszetter krav herom.

Bestyrelsen kan beslutte at give szrligt sagkyndige adgang til uden stemmeret at
deltage i bestyrelsens mgder.

Skriftlig afstemning anvendes, nar ét bestyrelsesmedlem fremsatier krav herom.
Forhandlingsprotokol

Formanden drager omsorg for, at en af bestyrelsen udpeget person fgrer en
forhandlingsprotokol med referat af bestyrelsesmgder. Hver side i protokollen skal
vare fortlgbende nummereret og signeret af formanden eller et andet medlem af

bestyrelsen.

Forhandlingsprotokollen skal indeholde oplysning om

1. Hvem der har deltaget i m@derne.
2. Dagsorden samt beslutninger for hvert enkelt punkt i henhold hertil.
3. Hvem der har fgrt protokollen.

Forhandlingsprotokollen underskrives pa det efterfplgende mgde af de medlemmer af
bestyrelsen, der er til stede. Ikke tilstedevarende medlemmer har pligt til at ggre sig
bekendt med det i protokollen i deres fraveer indfgrte samt - efter eventuelle
bemerkninger - at forsyne protokollen med pategning herom.
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Bestyrelsens mgder er lukkede. Bestyrelsens medlemmer og andre, der deltager i
bestyrelsens arbejde, har tavshedspligt med hensyn til alt, hvad de erfarer om dette
arbejde i kraft af deres deltagelse, medmindre der er tale om forhold, der af
bestyrelsen er bestemt til eller ifglge lovgivningen er genstand for umiddelbar
offentligggrelse.

Tavshedspligt

Bestyrelsens medlemmer skal opbevare alt modtaget skriftligt materiale séledes, at det
er utilgengeligt for andre.

Bestyrelsesmedlemmer og andre, der deltager i bestyrelsesarbejde, ma ikke uberettiget
videregive eller udnytte fortrolige oplysninger, som de under udgvelsen af deres hverv
har faet kendskab til.

Et bestyrelsesmedlem ma vedrgrende Fondens forhold kun udtale sig til pressen eller
rette henvendelse til offentligheden med formandens tilladelse.

Overtrzedelse af tavshedspligten kan medfgre erstatningspligt efter dansk rets
almindelige regler, udtredelse af bestyrelsen eller i visse tilfzlde straf,

Fratrzder et bestyrelsesmedlem, skal han til bestyrelsesformanden tilbagelevere alt
fortroligt materiale, han matte vaere i besiddelse af, samt eventuelle genparter og
kopier heraf. Afgir et bestyrelsesmedlem ved dgden, pahviler tilbageleveringspligten
hans bo.

Habilitet

Et bestyrelsesmedlem mé ikke deltage i behandlingen af spgrgsmal om aftaler mellem
Fonden og kommuner og den pageldende selv eller sggsmal mod den pigzldende
selv. Det samme gzlder aftaler mellem Fonden og tredjemand, herunder firmaer,
foreninger og institutioner eller lignende, samt spgsmal mod tredjemand eller andre
forhold, hvor der er mulighed for interessekonflikt mellem bestyrelsesmedlemmets og
Fondens interesser, eller hvis vedkommende har serinteresser i nogen sadan aftale
eller noget sadant sggsmal.

Bestyrelsen skal have forelagt eventuelle aftaler mellem Fonden og dens
bestyrelsesmedlemnmer til godkendelse. Aftaler mellem Fonden og tredjemand, hvori
bestyrelsesmedlemmer eller den eventuelle administrator métte have en veasentlig
interesse, skal ligeledes forelegges bestyrelsen til godkendelse.
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73 Alle nyvalgte medlemmer af Destyrelsen skal oplyse om mulige habilitetsproblemer
og interessekonflikter i  forbindelse 1med indtrmden i  bestyrelsen.
Bestyrelsesmedlemmer skal i gvrigt straks underrette bestyrelsen, hvis der foreligger
eller opstér forhold, der kan medfgre tvivl om et medlems habilitet.

74 Idet Fondens stiftere valger samtlige bestyrelsesmedlemmer og i tilfzlde af, at
Fonden har et betydeligt samhandelsforhold med én eller flere af stifterne, skal pkt.
7.1 og 7.2 ikke finde anvendelse pd aftaler mellem Fonden og stifteren/stifterne, nér
aftalerne indgas som et s®dvanligt led i Fondens drift og/eller som et led i strategien
for udviklingen af Fonden som fastlagt af stifterne.

¥ 5 Dei §§ 7.1 og 7.2 nevnte aftaler omfatter ogsa uddeling fra Fonden,

7.6 Safremt der ans®ttes en administrator, geelder de i §§ 7.1-7.5 navnte bestemmelser
tilsvarende.

8. Bestyrelsens kompetenceomrader og pligter

8.1 Bestyrelsen forestar ledelsen af Fondens anliggender og skal sgrge for en forsvarlig

organisation af Fondens virksomhed, herunder regnskabsfunktion, intern kontrol, edb-
organisation og budgettering. Bestyrelsen paser ftillige, at fondens virksomhed
tilrettelzegges, ledes og udgves i overensstemmelse med lovgivningen, regler fastsat i
medfgr heraf og vedtmgterne. Bestyrelsen fgrer tilsyn med den eventuelle
administrators virksomhed og er berettiget til at fastsztte nzrmere retningslinier og
anvisninger, som skal fglges ved varetagelsen af den daglige ledelse. Bestyrelsen
fastsetter nermere retningslinier for omfanget, hyppigheden og formen for
rapporteringen til bestyrelsen.

82 Bestyrelsen behandler og treeffer afggrelse 1 alle sager, der efter Fondens forhold er af
usedvanlig art eller stgrrelse.  Den eventuelle administrator kan dog trzffe
ngdvendige dispositioner i sager af usedvanlig art eller stgrrelse, hvis bestyrelsens
afggrelse ikke kan afventes uden vasentlig ulempe for Fondens virksomhed.

8.3 Bestyrelsen péser, at bogfgringen, forsikringsforholdene og formueforvaltningen
kontrolleres pa en efter Fondens forhold tilfredsstillende made.

8.4 Pa bestyrelsesm@derne har bestyrelsen ret til af den eventuelle administrator og de
overordnede funktionzrer at fordre de oplysninger og den dokumentation, som er
ngdvendige til opfyldelse af dens hverv. Alle henvendelser eller forespargsler i gvrigt
fra bestyrelsesmedlemmer vedrgrende sddanne anliggender, som angir bestyrelsens
virke, skal rettes til formanden.
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Bestyrelsen kan meddele prokura, enkel eller kollektiv.
Administrativ bistand

Bestyrelsen kan ansette administrativ bistand (administrator, direktion eller
management selskab) til at varetage den daglige ledelse af Fondens virksomhed.
Administrativ bistand ansettes og afskediges af bestyrelsen (ved simpelt flertal).

Sifremt der anszttes administrativ bistand, varetager denne den daglige ledelse af
Fonden og skal derved fplge de retningslinier og anvisninger, som bestyrelsen har
givet for Fondens virksomhed, ligesom dens virksomhed er underlagt bestyrelsens
tilsyn.

Bestyrelsen kan udarbejde en instruks om de dispositioner, som kan treffes uden
forudgdende foreleggelse for bestyrelsen, samt forretningsferelse og de oplysninger
og det gvrige materiale, der skal tilstilles bestyrelsen.

Arsrapport og drsberetning

Bestyrelsen paser, at &rsrapporten opggres i overensstemmelse med drsregnskabsloven
og god regnskabsskik. Arsrapporten skal give et retvisende billede af Fondens aktiver
og passiver, pkonomiske stilling samt resultat.

Udkast til drsrapport gennemgas og revideres af revisor, der udarbejder
revisionsprotokollat til udkastet.

Udkastet samt revisionsprotokollatet forelzgges til bestyrelsens gennemgang senest to
uger, inden &rsrapporten skal indsendes til fondsmyndigheden. Bestyrelsen skal
navnlig pése, at arsrapporten aflzzgges under omhyggelig hensyntagen til ngdvendige
afskrivninger og tilstedeverende veardier og forpligtelser og ud fra en
helhedsvurdering giver et retvisende billede af Fondens aktiver og passiver, dens
finansielle stilling samt resultatet.

Arsrapporten skal underskrives af bestyrelsen og den eventuelle administrator. Mener
et bestyrelsesmedlem eller den eventuelle administrator, at arsrapporten ikke ber
godkendes, eller har han indvendinger mod dette, skal dette fremga af pategningen pé
regnskabet, og en redegprelse herfor skal gives i drsberetningen.

Revision

Bestyrelsen udpeger en statsautoriseret revisor for ét &r ad gangen.
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Det péahviler bestyrelsen at give revisionen alle sidanne oplysninger, som af
revisionen skgnnes ngdvendige for udfgrelse af revisionens arbejde.

Revisor skal til brug for bestyrelsen fgre en revisionsprotokol, der fremlegges pa hvert
bestyrelsesmgde i henhold til lovgivningens regler. Revisor skal i revisionsprotokollen
indfgre alt, hvad der har betydning for bestyrelsen at erfare. Enhver protokoltilfgrsel
underskrives af samtlige bestyrelsesmedlemmer.

Safremt revisor bliver opmarksom pa uregelmassigheder af vasentlig betydning, skal
han foruden at foretage indfgrelse herom 1 revisionsprotokollen straks give
underretning  til bestyrelsens formand. Revisionen skal henlede bestyrelsens
opmarksomhed pd mulige mangler ved bogfgringen, den interne kontrol eller
etablerede forretningsgange.

Formanden ggr revisionen bekendt med indholdet af nervarende bestemmelse.

Indsendelse af arsrapport og pligtige meddelelser

Bestyrelsen drager omsorg for, at drsrapporten straks efter godkendelse indsendes til
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og andre myndigheder eller institutioner, som skal
have nzvnte materiale tilsendt.

Hvis der sker @ndringer i det til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen anmeldte, skal
bestyrelsen rettidigt foranledige de forngdne anmeldelser derom indgivet til Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen.

Fratraeden

Ved fratrmden skal et bestyrelsesmedlem, henholdsvis dennes dgdsbo, til
bestyrelsesformanden tilbagelevere alt fortroligt materiale, bestyrelsesmedlemmet
matte vere i besiddelse af, og som vedkommende har modtaget i sin egenskab af
bestyrelsesmedlem, tillige med eventuelle genparter, kopier (hvad enten de foreligger i
papirform eller elektronisk) m.v. af samme.

Selskabets dokumenter samt forretningsordenens tilstedevaerelse, underskrift og
@ndring

Bestyrelsen har ansvaret for, at Fondens protokoller samt forretningsordenen
opbevares betryggende pa Fondens hjemsted og forretningsadresse.
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14.2 Nzarvarende forretningsorden skal vare til stede ved samtlige bestyrelsesmgder, og
den skal underskrives af ethvert nyt bestyrelsesmedlem.
14.3 Zndringer i nerveerende forretningsorden kan foretages af bestyrelsen med almindelig
stemmeflerhed.
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