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FORORD

Christiania og Slots- og Ejendomsstyrelsen opndede den 24. august 2007

en forstaelse om forudsetningerne for gennemforelse af den aftale, der blev
indgaet den 22. december 2006 mellem Christianias Forhandlingsgruppe

og Slots- og Ejendomsstyrelsen. Aftalen af 22. december 2006 var en uddybning
og et supplement til det tilbud om udmentning af christianialoven som staten
fremlagde for Christianias beboere den 26. september 2006.

22. december-aftalen indeholder en raekke sendringer og preeciseringer af statens
tilbud fra 26. september 2006. Tilsvarende indeholder forstaelsespapirerne

af 24. august 2007 enkelte eendringer af indholdet af 22. december-aftalen

og statens tilbud af 26. september 2006. De tre dokumenter supplerer derfor
hinanden.

Slots- og Ejendomsstyrelsen har valgt at samle dokumenterne i én publikation,
sd Christianias beboere og andre interesserede har mulighed for at fa et samlet
overblik over aftaledokumenterne.

Da der er tale om aftaledokumenter, har Slots- og Ejendomsstyrelsen vurderet,

at det ville kunne skabe usikkerhed om aftalegrundlaget, hvis dokumenterne blev
sogt sammenskrevet i ét samlet dokument. Dokumenterne er derfor optrykt

i uredigeret form. Dette indebeerer, at det nyeste dokument erstatter formuleringer
om samme emner i de tidligere dokumenter.
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STATENS TILBUD AF
26. SEPTEMBER 2006
OM UDMONTNING

AF FREMTIDIGE
ORGANISATIONS- OG
EJERFORMER PA
CHRISTIANIAOMRADET



INDLEDNING
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Pa baggrund af den @ndrede christianialov! fra 2004 og dialog med Christianias
Forhandlingsgruppe og andre relevante interessenter fremlagde Slots- og Ejen-
domsstyrelsen i maj 2005 en samlet model for de fremtidige organisations-

og ejerformer pa Christianiaomridet?.

Med henblik pa en konkretisering af modellen har Slots- og Ejendomsstyrelsen
siden foraret 2005 fort dreftelser med Christianias Forhandlingsgruppe,
beboernes advokat og KAB, der har fungeret som forhandlingsgruppens radgiver.

Pa baggrund af dreftelserne har Slots- og Ejendomsstyrelsen udarbejdet dette
tilbud til Christianiaomradets beboere om en udmentning af christianialoven.

Tilbuddet er fremsat under forbehold for Finansudvalgets godkendelse.

Qkonomien i tilbuddet er baseret pa en forudsatning om balance mellem statens
indtegter og udgifter ved omdannelsen. Udgifterne til genopretning af fortids-
mindet og bygninger samt reduceret husleje for nuveerende beboere, skal daekkes
af indteegter fra salget af bygninger til en almen boligorganisation og salget

af byggeretter til nybyggeri. Statens tilbud, herunder tilsagnet om reduceret hus-
leje for nuvaerende beboere, forudseetter, at en ny lokalplan muligger et nybyggeri
pa netto 20.000 etagemeter, jf. afsnit 7.

Ved en accept af tilbuddet anerkender Christianiaomradets beboere de grund-
leeggende rammer og ekonomiske vilkar, der indgar i tilbuddet, for den almene
boligorganisation, en eventuel fond samt lokalplanen.

Tilbuddet er en helhed, idet staten dog accepterer, at beboerne forholder
sig isoleret til tilbuddets del om afvikling af bygninger pa volden.

Den endelige udfyldelse af rammerne vil kraeve afklaring af en raekke details-

porgsmal, der skal dreftes neermere mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen,
Christianias Forhandlingsgruppe og radgivere samt andre relevante myndigheder.

Y Lov nr. 431 af 9. juni 2004 om endret formal og ejerskab til omradet m.v.
» Fremtidige organisations- og ejerformer pa Christianiaomradet, Slots- og Ejendomsstyrelsen, maj 2005.
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Séafremt Christianiaomradets beboere accepterer tilbuddet, nedsattes en imple-
menteringsgruppe, der skal drefte udfyldelse af de dele af tilbuddet, hvor der er
behov for yderligere specificering og detailudmentning. Implementeringsgruppen
sammensettes af repraesentanter fra Slots- og Ejendomsstyrelsen, den almene
boligorganisation, en eventuel fond, jf. afsnit 3, Socialministeriet samt Kgben-
havns Kommune. I overgangsperioden indtil den almene boligorganisation

og en evt. fond er i drift, kan disse repreesenteres af medlemmer fra Christianias
Forhandlingsgruppe og Christianias nuverende radgivere. Implementerings-
gruppen ledes af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Implementeringsgruppen far endvidere til opgave at folge den almene bolig-
organisations drift og ekonomi samt den evrige udvikling pa Christianiaomradet.

Finansministeren har i september forleenget sogsmalsfristen for afgorelser truffet
ultimo december 2005 om accept af brugsret og brugstilladelser til den
15. december 2006.

Christianiaomradets beboere skal senest den 15. november 2006 meddele
Slots- og Ejendomsstyrelsen, hvorvidt de ensker at acceptere tilbuddet.
Overskridelse af denne frist vil blive opfattet som en afvisning af tilbuddet.

Hovedelementerne i det videre procesforleb er i ovrigt felgende:

— Den almene boligorganisation forventes at veere stiftet 1. juli 2007.
— Fonden skal veere endeligt stiftet og registreret senest den 1. februar 2007.

— Istandsattelsen af den almene boligorganisations bygninger skal foretages
inden for en periode pa otte ar efter overtagelsen af bygningerne.

— Genopretningen af fortidsmindet begynder i slutningen af 2006.

— Fjernelse af bygninger pé fortidsmindet vil ske fra begyndelsen af 2007.
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DEN ALMENE
BOLIGORGANISATION
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Slots- og Ejendomsstyrelsen tilbyder, at en almen boligorganisation kan overtage
hovedparten af boligerne i de eksisterende statsbygninger.

2.1 SALG AF BYGNINGER TIL
DEN ALMENE BOLIGORGANISATION

Den almene boligorganisation far mulighed for at overtage statslige kaserne-
bygninger med et samlet bygningsareal pa brutto ca. 32.0003 etagemeter.

Den endelige fastleeggelse af bygningsarealet beror dels pa en opdeling af byg-
ninger med blandet bolig og erhverv mellem den almene boligorganisation

og staten, dels pa en konkret opmaling, hvor der sikres korrekt opgerelse af udnyt-
tede tagetager, der efter genopretning fortsat anvendes til bolig. Opmalingen sker
derfor i forbindelse med genopretningen. Der indarbejdes 1 kebsaftalen

en reguleringsklausul, der indeberer, at kebesummen reguleres efter en endelig
opgorelse af etagemeterantallet. Reguleringsklausulen muligger en regulering

af kebesummen i fem ar regnet fra datoen for kebsaftalens underskrivelse. Den
konkrete formulering af klausulen vil blive dreftet i forbindelse med udarbejdelsen
af kobsaftaler. Kebsprisen beregnes pa grundlag af opmaling efter de geeldende
regler herom i1 bekendtgerelse om beregning af arealer af boliger og erhvervs-
lokaler af 27. juni 1983.

Bygningerne overtages i den stand, hvori de er og forefindes pa overtagelses-
tidspunktet. Slots- og Ejendomsstyrelsen barer intet ansvar for, om bygningerne
er i lovlig og forsvarlig stand. Den almene boligorganisation berer ansvaret

for eventuelle fejl og mangler samt for eventuelt ansvar opstaet som folge

af bygningernes stand. Slots- og Ejendomsstyrelsens ansvarsfraskrivelse omfatter
dog ikke mangler, der ikke er konstaterede i forbindelse med salget af bygningerne
grundet szlgers misligholdelse af den loyale oplysningspligt. I sadanne tilfaelde
reguleres mangelsporgsmalet i overensstemmelse med normal praksis herfor,
sasom udbedring af manglen og/eller forholdsmessigt afslag i kebesummen.

Inden kebsaftalens indgaelse skal der gennemfores bygningssyn af de bygninger,
som ikke allerede er synet. Slots- og Ejendomsstyrelsen forestar gennemforelsen
af bygningssynet.

»  Alle etagemeter er opmalt efter de geeldende regler herom i bekendtgerelse om beregning af arealer af boliger
og erhvervslokaler af 27. juni 1983, ligesom huslejeberegningen er foretaget med udgangspunkt i de pa den
made fastslaede kvadratmetre.
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Bygningerne vil blive solgt pa udstykkede matrikler, hvor grundene under
bygningerne indgéar i kebet.

Imidlertid er en del af bygningerne placeret pa fortidsmindet, hvorfor staten ikke
kan salge grundene, hvorpa bygningerne er placeret. Disse bygninger vil derfor
blive afthaendet pa lejet grund.

Bygninger, der har blandede formal (f.eks. boliger og erhverv), ejerlejligheds-
opdeles sa vidt hensigtsmeessigt, sa boligerne indgar i den almene boligorganisa-
tion, mens lokaler, der indeholder erhvervsaktiviteter forbliver i statsligt ejerskab.
Den endelige fastleggelse af, hvilke bygninger der skal ejerlejlighedsopdeles,

skal senest ske ved udarbejdelsen af kebsaftalen, og afgeres i sidste instans
ensidigt af Slots- og Ejendomsstyrelsen. Der er ved de tekniske beregninger af den
almene boligorganisations ekonomi lagt til grund, at 3.248 etagemeter erhvervs-
lokaler i bygninger med blandede formal fastholdes i statsligt regi, mens 2.589
etagemeter overgar til den almene boligorganisation. Det er en forudsatning for
boligorganisationens overtagelse af erhvervsarealer i et sadant omfang, at
boligorganisationen med Kebenhavns Kommunes godkendelse ansgger Socialmi-
nisteriet om som forseg efter § 144 at udleje arealerne gennem et skattepligtigt
selskab efter en model, der svarer til sideaktivitetsbekendtgorelsens § 3a. Onsker
boligorganisationen ikke at stifte et sddant selskab, forbliver alle erhvervsarealer
principielt i statsligt regi. Socialministeriet har tilkendegivet, at man er indstillet pa
at se positivt pa en sadan ansegning.

En del af boligerne, der forudseaettes overtaget af den almene boligorganisation,
lever ikke op til almenboliglovens indretnings- og arealkrav. Det er derfor

en forudseetning for salget, at boligorganisationen med Kgbenhavns Kommunes
forudgaende godkendelse indsender en forsegsansggning til Socialministeriet om
forseg med almenboliglovens bestemmelse om almene familieboligers indretning
og sterrelse. Socialministeriet har tilkendegivet, at man er indstillet pa at se posi-
tivt pa en sadan ansegning.

Den almene boligorganisation keber bygningerne til folgende priser:

— For de bygninger, der overtages pa udstykket grund, betales en pris pa 3.500
kr. pr. etagemeter eksisterende bygningsareal. Bygningerne har en samlet
bygningsmasse pa 22.838 etagemeter, hvilket indebeerer en samlet kobesum
pa ca. 80 mio. kr. Kebesummen berigtiges pa tidspunktet for overtagelsen
af bygningerne ved optagelse af et statsligt 1an, jf. nedenfor.
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— De bygninger, der er placeret pa fortidsmindet, atheendes vederlagsfrit,
betinget af, at der betales en grundleje. Beregningen af lejen er baseret
pa et kapitalafkast pa 4 pct. af en pris pa 3.500 kroner pr. etagemeter.
Hertil kommer skatter, afgifter og andre faktiske udgifter, der pahviler Slots-
og Ejendomsstyrelsen som grundejer og udlejer af grundene. Lejen reguleres
arligt 1 forhold til de faktiske udgifter. Bygningerne pa lejet grund har en
samlet bygningsmasse pa 8.902 etagemeter. Det samlede arlige kapitalafkast,
ex. de naevnte udgifter, udger dermed 1,25 mio. kr., dvs. 140 kr. pr. etage-
meter. De precise vilkar for opsigelse og videreforelse af lejemaélet droftes
i implementeringsgruppen.

Slots- og Ejendomsstyrelsen afholder i forbindelse med salget udgifter til udarbej-
delse af en udstykningsplan for hele Christianiaomradet. Slots- og Ejendoms-
styrelsen aftholder endvidere udgifter til egen advokat, der serger for udarbejdelse
af kebsaftaler og skeder, samt alle tinglysningsafgifter forbundet med tinglysning
af skader. Ydermere atholder Slots- og Ejendomsstyrelsen som udgangspunkt alle
udgifter i forbindelse med den forventede ejerlejlighedsopdeling.

Slots- og Ejendomsstyrelsen aftholder derimod ikke udgifter til den almene
boligorganisations advokat eller til tinglysning af den almene boligorganisations
pantebreve og lignende.

Under forudsatning af, at en ny lokalplan muligger et nybyggeri pa netto 20.000
etagemeter soges der reserveret en rummelighed i lokalplanen, der giver mulighed
for, at boligorganisationen kan erhverve mindre byggeretter i tilknytning til de
eksisterende bygninger pa samlet op til 1.500 etagemeter. Overtagelsen af disse
byggeretter skal ske mod en pl-reguleret betaling af ovenstaende etagemeterpris
og udgifter®. Betalingen skal ske ved endelig myndighedsgodkendelse af de
patenkte bygningsudvidelser.

Safremt forudsatningerne for den almene boligorganisation s&ndrer sig veesentligt
i forbindelse med salget af bygningerne, genopretningen eller lignende, kan dref-
telserne om den almene boligorganisation genoptages.

»  Der anvendes Finansministeriets pris- og lontalindeks, jf. www.oav.dk.
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2.2 DEN ALMENE
BOLIGORGANISATIONS OKONOMI

Der er lagt folgende forudseatninger til grund for den almene boligorganisations
okonomi:

— En kebspris pa 3.500 kr. pr. etagemeter for bygninger pa udstykket grund
(2007-niveau).

— Vederlagsfri overdragelse af bygninger pa lejet grund, betinget af, at der i den
30-arige lejeperiode betales 140 kr. pr. etagemeter svarende til et arligt kapital-
afkast pa 4 pct. af byggeretsprisen pa 3.500 kr. Hertil kommer udgifter
til skatter og afgifter og andre statslige udgifter.

— En gennemsnitlig genopretningsudgift pa 7.894 kr. pr. etagemeter inkl. moms
(2006-niveau).

— Genopretningen foretages over otte ar.

— Driftsudgifter, herunder henleggelser, pa 325,50 kr. pr. etagemeter,
(2006-niveau), jf. bilag 1.

Som ovenfor anfert er det forudsat, at den almene boligorganisation keber
bygninger samt grund for 80 mio. kr., svarende til en salgspris pa 3.500 kr. pr.
etagemeter. Kgbesummen pa 80 mio. kr. finansieres ved et 40-arigt statslan, der
forhgjes med op til 15 mio. kr. for at muliggere en nedvendig startkapital

i boligorganisationen samt finansiering af beboerindskud. Lanet er et annuitetslan
mod sikkerhed i ejendommene. Lanet kan rykke i prioritet for realkreditlan til
genopretning og modernisering. Léanet forfalder ved et evt. salg af bygningerne.

Statslanet har en rente pa 4,5 pct., hvilket indebeerer en arlig ydelse pa 5,2 mio. kr.
ved et lan pa 95 mio. kr. Den samlede ydelse pa lanet er dermed 206 mio. kr.
(144 mio. kr. 1 2006-niveau).

Kommende beboere betaler via huslejen deres andel af den fulde arlige ydelse

pa lanet, mens nuveerende beboere alene betaler den ydelsesandel, der under

de ovenstaende beregningsforudsatninger muliggoer en husleje forste ar pa 420 kr.
pr. etagemeter og et huslejeniveau pa 660 kr. pr. etagemeter efter genopretning.
Safremt de forudsatte udgifter til eks. drift og genopretning endres, vil de forud-
satte huslejeniveauer for nuvaerende beboere ligeledes blive sendret.

Der vil arligt ske en regulering af den samlede ydelse pé lanet i forhold til den
faktiske fraflytning af nuveerende beboere.
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Ydelsesreduktionen forudsetter, at der sker genopretning af bygningerne efter
en godkendt genopretningsplan. Safremt genopretningsplanen ikke overholdes
fuldt ud, vil der ske en tilsvarende tilpasning af ydelsesreduktionen, hvorved
boligorganisationen ikke opnar den forudsatte reduktion i ydelsen.

Vurderingen af genopretningsplanens opfyldelse foretages arligt af Slots-
og Ejendomsstyrelsen.

Herudover er Socialministeriet indstillet pa at godkende forseg efter almenbolig-
loven, sa der kan ydes offentlig stette til genopretningen, svarende til den stotte,
der ydes til alment nybyggeri. Efter almenboliglovens regler om beboerbetaling
betaler beboerne det forste ar et belgb, der svarer til ca. 3,67 pct. af anskaffelses-
summen til genopretningen. Beboerbetalingen reguleres herefter arligt efter
reglerne i almenboliglovens § 129. Staten yder ydelsesstotte efter reglerne i almen-
boligloven. Kebenhavns Kommune forudsettes at godkende en forsegsansegning
samt at yde en kommunal grundkapital pa 14 pct. af den samlede anskaffelsessum
(genopretningsudgiften). Den statslige andel af stotten udger med det nuverende
renteniveau ca. 65 mio. kr. (2006-niveau), hvilket repreesenterer en statslig ud-
giftskonsekvens, der ikke forudseettes finansieret af indteegter fra salg af bygninger
og byggeretter.

Herudover vil staten, sa vidt muligt i samarbejde med Kgbenhavns Kommune,
garantere for byggekredit op til 60 mio. kr. til boligorganisationen.

Tilbuddets ldne- og stottetilsagn fremsettes under forudsetning af Finans-
udvalgets godkendelse.

2.3 GENOPRETNING

Den almene boligorganisation skal serge for, at der sker genopretning af samtlige
bygninger, som boligorganisationen erhverver. Genopretningsudgifterne er

pa baggrund af bygningssyn vurderet til at udgere 7.894 kr. pr. etagemeter inkl.
moms (2006-niveau). Den samlede genopretningsudgift vurderes dermed

at udgere 251 mio. kr. inkl. moms.

Genopretningen omfatter som udgangspunkt ikke modernisering, herunder
kokken, bad og toiletfaciliteter.
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Genopretningen omfatter folgende forhold:

— Tag og fag

— Brandsikring og flugtveje

— Sikkerheds- og sundhedsmeessige forhold i evrigt

— 'Tekniske basisinstallationer (vand, el, aflebsinstallationer og som hovedprincip
fjernvarmebaseret centralvarme)

— Opretning af de bygninger, der forventes genfredet. Opretningen skal
overholde et saedvanligt niveau til renovering af fredede bygninger (Det drejer
sig om folgende bygninger: Krudthuset og Kommanderhuset pa Vilhelms
Bastion, Lille krudthus pa Ulrichs Bastion samt LLandetatens laboratorium
og tilbygning pa Sofie Hedevigs Bastion)

— Myndighedskrav i evrigt i forbindelse med erhvervelsen af bygningerne

Genopretningen skal foretages inden for en periode pa otte ar efter overtagelsen
af bygningerne. Genopretningen af de bygninger, der forventes genfredet, skal
prioriteres tidsmaessigt.

Den almene boligorganisation skal senest seks maneder efter erhvervelsen
af bygningerne udarbejde en detaljeret genopretningsplan. Genopretningsplanen
skal godkendes af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Den almene boligorganisation fér til brug for udarbejdelsen af genopretnings-
planen adgang til de rapporter mv., der er udarbejdet i forbindelse med det
gennemforte bygningssyn i foraret 2006 savel som det bygningssyn, der skal
gennemfores inden kebsaftalens indgaelse, jf. ovenfor. Christianias Forhandlings-
gruppe har i evrigt siden ultimo august 2006 haft adgang til rapporterne.

For de bygninger, der overtages af den almene boligorganisation, har denne

ansvaret for de ”byggesager”, som er konstateret pa baggrund af totalregistrerin-
gen i 2002.
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2.4 HUSLEJE

Huslejen skal fastseettes efter almindeligt geeldende principper om balanceleje
i almene boliger.

Det ma formodes, at der er store forskelle pa brugsveerdien af de kommende
almene boliger pa Christianiaomradet. En del beboere har renoveret og forbedret
boligerne, og hvis almenboliglovens udgangspunkt felges, vil dette afspejle sig

i fordelingen af huslejen. Beboerne, der for egen regning har forbedret deres bolig,
vil saledes komme til at betale for forbedringerne en gang til over huslejen.

Efter en naermere kortleegning af problemstillingens omfang, er Socialministeriet
indstillet pa at drefte behov og mulighed for, at der som forseg efter almenbolig-
lovens § 144 gives tilladelse til at fravige almenboliglovens regler om husleje-
fordeling.

Under forudsatning af det forudsatte genopretningsniveau, den statslige stotte,
og at den almene boligorganisation i gvrigt folger de ekonomiske forudsatninger,
der er lagt til grund, har staten lavet beregningseksempler til mulige huslejer.
Beregningerne indebaerer som naevnt, at de nuverende beboere det forste ar skal
betale en husleje pa 420 kr. pr. etagemeter. I takt med genopretningen forhgjes
huslejen til 660 kr. pr. etagemeter (2006-niveau), hvorefter den under de opstil-
lede forudseetninger kan fastholdes.

For nye beboere i boligorganisationen viser beregningseksemplerne, at huslejen
vil stige fra ca. 527 kr. pr. etagemeter til ca. 800 kr. pr. etagemeter efter genop-
retning af tag, facader og grundinstallationer mv. I bilag 2 er opstillet beregnings-
eksempler for udviklingen i huslejeniveauet og mulige huslejer for forskellige
boligsterrelser. I bilag 3 er vist beregningseksempler pa huslejen efter individuel
boligstotte ved forskellige familietyper.

Beregningseksemplerne er baseret p4, at alle etagemetre er huslejebzerende.
Safremt dette ikke er tilfzeldet, vil huslejen blive hojere.

Safremt driftsudgifterne bliver hgjere end det i driftsbudgettet anferte, jf. bilag 1,
herunder yderligere genopretning og modernisering af bygningerne, vil det med-
fore en tilsvarende lejestigning. Der er endvidere ikke i driftsbudgettet medtaget
udgifter som folge af manglende lejebetaling. Opstar der huslejetab, vil det
ligeledes medfere en lejestigning.
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2.5 DEN ALMENE BOLIGORGANISATIONS
ORGANISERING, ADMINISTRATION
OG BOLIGUDLEJNING

Slots- og Ejendomsstyrelsen accepterer, at den almene boligorganisation organi-
seres som én boligorganisation med én afdeling, der i praksis organiseres i op

til ni omrader.

Socialministeriet er indstillet pa at imedekomme forsegsansegninger efter § 144
i almenboligloven om felgende forhold:

Forsog om fravigelse af almenboliglovens regler om, at der skal udarbejdes
et vedligeholdelsesreglement for den enkelte afdeling.

Forsog med tilladelse til fastseettelse af regler om beboernes egendeltagelse

i den udvendige vedligeholdelse, som indebeerer, at boligorganisationen

i vedligeholdelsesreglementet far adgang til at beskrive de omrader mht.
udvendig vedligeholdelse af afdelingens bygninger, hvor beboerne forventes
at deltage aktivt. Forsgget giver ikke boligorganisationen en udvidet adgang
til at ophaeve lejemalet ved misligholdelse af disse bestemmelser, men i stedet
har boligorganisationen ret til at opkraeve et beleb til keb af en tilsvarende
ydelse hos en privat leverander. Forseget forudsetter, at der sikres passende
kvalitet 1 vedligeholdelsen, hvorved forstas, at vedligeholdelsesarbejder skal
vaere udfert handvarksmaessigt korrekt. Det vil endvidere vaere en forud-
seetning for forseget, at alle beboere stilles lige mht. graden af forpligtelse

for udvendig vedligeholdelse. Dog skal boligorganisationen tage hensyn til
beboernes individuelle ydeevne. Det skal saledes sikres, at boligorganisationen
i vedligeholdelsesreglementet tager beherigt hensyn til eeldre og beboere med
midlertidig eller varig funktionsnedsettelse samt andre med serlige behov.

Forseg om fravigelse af normalvedtaegtens bestemmelser om, at beslutninger
i den gverste myndighed og pa afdelingsmedet traeffes ved almindelig
stemmeflerhed. Disse beslutninger traeffes 1 stedet med 2/3 flertal. Forseget
lober i 10 ar.

Forsog om fravigelse af almenboliglovens bestemmelser om husordner,
saledes at afdelingsmodet har mulighed for at fastsaette forskellige husordner
for forskellige bebyggelser eller dele af bebyggelser i den enkelte afdeling.

UDM@NTNING AF FREMTIDIGE ORGANISATIONS- OG EJERFORMER PA CHRISTIANIAOMRADET |

19



Socialministeriets forsegsgodkendelse forudsetter Kebenhavns Kommunes
accept af forsegene.

Boligerne i den almene boligorganisation skal udlejes efter princippet om et abent
og gennemskueligt system. Boligerne skal alene udlejes pa baggrund af anciennitet
pa en generel og aben venteliste. Nuvaerende beboere pa Christianiaomradet, hvis
boliger skal afvikles pa kort eller leengere sigt, vil blive tilbudt at lade sig opskrive
pa ventelisten for den abnes for andre.

Den almene boligorganisation ma ikke anvende fleksible udlejningsregler eller
reglerne om bofallesskaber. Reglerne om bofallesskaber kan dog undtagelsesvist
anvendes ved allerede eksisterende kollektiver.

Det er en forudsatning for salget af bygninger til en almen boligorganisation,
at Kebenhavns Kommune har godkendt boligorganisationens vedtagter.
Vedtzegterne dreftes med Slots- og Ejendomsstyrelsen inden fremsendelse

til Kebenhavns Kommune.

Den almene boligorganisation skal administreres af en professionel administrator,
sa leenge det statslige okonomiske engagement i omrédet, efter statens opfattelse,
nedvendigger det. Den professionelle administrator skal have veesentlig erfaring
med administration af almene boliger og skal godkendes af Slots- og Ejendoms-
styrelsen.
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CHRISTIANIAFONDEN
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Slots- og Ejendomsstyrelsen tilbyder, at Christianiaomradets beboere eller andre
kan stifte en fond, der af staten kan leje, for derefter at videreudleje, bygninger
og arealer, der rummer felles aktiviteter, kulturelle og sociale aktiviteter samt
erhverv. Derudover kan boliger i statsbygninger i delomrade III og arealet under
selvbyggerhuse, som ikke skal afvikles, lejes gennem fonden, hvis de enkelte
beboere onsker det.

Safremt forudsaetningerne for lejerelationen mellem fonden og Slots- og Ejen-
domsstyrelsen @ndrer sig veesentligt i forbindelse med indgaelse af lejekontrakter,
genopretningen eller lignende, kan dreftelserne om lejerelationen genoptages.

3.1 BYGNINGSMASSE

Fonden skal blandt andet kunne administrere udlejning af folgende bygninger
og arealer:

1. Statsbygninger og arealer, der rummer felles aktiviteter, sociale og kulturelle
aktiviteter samt erhverv.

2. Arealer under selvbyggerhuse, der anvendes til feelles aktiviteter, sociale og
kulturelle aktiviteter samt erhverv. Dette geelder dog ikke for de selvbygger-
huse, der skal afvikles som led i genopretningen af voldomradet.

3. Arealer under gvrige selvbyggerhuse, safremt de enkelte beboere onsker at
fremleje af fonden. Dette gaelder dog ikke for de selvbyggerhuse, der skal
afvikles som led i genopretningen af voldomradet.

4. Boliger i statsbygninger i delomrade III, sdifremt de enkelte beboere onsker
at fremleje af fonden.

Der vil senere blivet taget stilling til adminstrationen af statsbygninger, der skal
afvikles som folge af nybyggeri og administrationen af udleje af jord under selv-
byggerhuse, der skal afvikles som folge af nybyggeri.

De statsbygninger, der rummer feelles aktiviteter, sociale og kulturelle aktiviteter
samt erhverv, udger ca. 12.700 etagemeter bygningsareal. Den endelige fast-
leeggelse af bygningsarealet skal ske efter opdeling af bygninger med blandet bolig
og erhverv mellem staten og den almene boligorganisation. Safremt den endelige
fastleeggelse af bygningsarealet afviger vaesentligt fra det forudsatte, kan drof-
telserne genoptages.
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De statsbygninger pa fortidsmindet, der anvendes til beboelse, udger ca. 5.800
etagemeter. Selvbyggerhuse, der anvendes til beboelse, udger med betydelig
usikkerhed ca. 5.700 etagemeter. Afklaring af, hvor mange beboere der ensker
at fremleje af fonden, soges tilvejebragt af Slots- og Ejendomsstyrelsen i sam-
arbejde med fonden senest 1. april 2007.

Selvbyggerhuse, der rummer faelles aktiviteter, sociale og kulturelle aktiviteter
samt erhverv, udger med betydelig usikkerhed ca. 1.700 etagemeter.

3.2 LEJERELATIONEN MELLEM
STATEN, FONDEN OG LEJERNE

Fondens fremleje skal ske med en overordnet formalsopdeling, som principielt
svarer til den nuveerende anvendelse. ’4 baggrund af de for styrelsen foreliggende
oplysninger om den nuvaerende brug, skennes folgende formalsopdeling:

— Erhvervsformal: 70 pct. af etagemeterantallet

— Feellesaktiviteter, sociale og kulturelle aktiviteter: 30 pct. af etagemeterantallet

Den endelige opgorelse af den arealmaessige fordeling efter brugsformal fast-
leegges i dialog mellem fonden og Slots- og Ejendomsstyrelsen i1 forbindelse
med udarbejdelsen af lejekontrakterne.

Slots- og Ejendomsstyrelsen skal have sikkerhed for, at udlejningen sker med den
aftalte fordeling pa de forskellige anvendelsesformal. Samtidig skal fonden sikres
fleksibilitet i anvendelsen af de enkelte lokaler og bygninger.

I tilfzelde af samlede afvigelser pa 10 procentpoint fra den aftalte overordnede
fordeling, kan Slots- og Ejendomsstyrelsen efter forhandling med fondens
bestyrelse kraeve regulering af fondens lejebelob til styrelsen, ligesom styrelsen
kan kraeve en tilbageregulering i forhold til den aftalte fordeling.

For sa vidt angar de bygninger, der er naevnt under punkt 1 i afsnit 3.1, skal
indgas tre lejekontrakter, der hver iser omfatter de omhandlede bygninger

og lokaler pa en del af Christianiaomradet. Dette sikrer en fleksibilitet i kontrakt-
forholdet og lettere administration for begge parter.
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Kontraktomraderne er fastlagt ud fra hensyn om geografisk sammenhaengende

omrader og nogenlunde ensartede kontraktstoerrelser. De tre kontraktomrader

omfatter felgende christianiaomrader:

1. Sydomradet og Psyak
2. Malkevejen, Fredens Ark og Tinghuset

3. Fabriksomradet, Mzlkebetten, Nordomradet og Norddyssen

For hvert omrade fastsattes en formalsopdeling svarende til den nuvaerende

anvendelse af lokalerne. Tilsvarende fastsettes en formalsopdeling i kontrakten

for arealerne under selvbyggerhuse, der anvendes til andet end beboelse.

For savel den overordnede fordeling som de enkelte kontrakter, kan fonden
og Slots- og Ejendomsstyrelsen ved aftale &endre formalsfordelingen.

Fonden skal hvert ar inden 1. april til Slots- og Ejendomsstyrelsen fremsende

en redegorelse om fondens fremleje. Redegorelsen skal indeholde:

Angivelse af forméalsanvendelse for de enkelte lokaler og bygninger

Angivelse af fordelingen i forhold til formalsanvendelse for hver enkelt
lejekontrakt for delomraderne

Angivelse af den samlede fordeling i forhold til formalsanvendelse for samtlige
lokaler og bygninger, der lejes af staten

Fondens lejeindtaegter for de enkelte lokaler og bygninger

Slots- og Ejendomsstyrelsen kan i gvrigt til enhver tid forlange at blive gjort
bekendt med indholdet i de enkelte lejekontrakter, der indgas mellem fonden
og fremlejetagerne.

Folgende vilkar vil herudover veere gaeldende:

24

Lejekontrakterne gores tidsbegraensede, saledes at de udleber efter 10 ar.
Kontrakterne er i den 10-arige periode uopsigelige, medmindre der er tale
om vesentlig misligholdelse.

Slots- og Ejendomsstyrelsen er indstillet pé, at der efter fire ar kan forhandles
om en veaesentlig forleengelse af kontrakterne, safremt udviklingen tilsiger det.
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— Erhvervslejeloven regulerer lejeforholdet mellem fonden og Slots-
og Ejendomsstyrelsen. Der vil blive fastsat seerlige regler om fondens
vedligeholdsforpligtelser.

— Bygningerne lejes i den stand, hvori de er og forefindes ved lejemalets
begyndelse.

— Slots- og Ejendomsstyrelsen beerer i forhold til fonden intet ansvar for,
om bygningerne er i lovlig og forsvarlig stand. Fonden beerer ansvaret
for eventuelle fejl og mangler samt for eventuelt ansvar opstaet som folge
af bygningernes stand, idet staten dog er ansvarlig for lovligheden af den
genopretning, staten foretager.

— Slots- og Ejendomsstyrelsen har mulighed for partiel opsigelse i tilfeelde
af misligholdelse af enkelte lokaler/bygninger/arealer.

— T tilfeelde af partiel opsigelse kan der efter forhandling mellem fonden
og Slots- og Ejendomsstyrelsen ske en justering af lejen og fordelingen
pa anvendelsesformal for den resterende bygningsmasse.

Slots- og Ejendomsstyrelsen er indstillet pa at drefte genudlejning til fonden
i tilfeelde af, at styrelsen af arsager, som fonden ikke har haft indflydelse pa,
eller pa grund af problemer, som fonden loyalt har samarbejdet med styrelsen

om at lgse, har mattet foretage partiel opsigelse.

— Lejen til Slots- og Ejendomsstyrelsen forfalder forste gang 12 maneder
efter lejeforholdets begyndelse, derefter manedsvis forud.

Herudover er Slots- og Ejendomsstyrelsen indstillet pa at indga i dreftelser med
fonden om en tilpasning af det samlede lejemal, sdledes at enkelte bygninger eller
lokaler, som matte vise sig umulige at udleje, udgar. Droeftelser herom vil tidligst
kunne indledes et ar efter lejemalets begyndelse. Hvis der er enighed om, at der
kan ske tilpasninger, treeder denne i kraft tidligst tre maneder efter aftalen herom.

I tilfzelde af tilpasning i et veesentligt omfang inden for et eller flere af de tre
ovenneavnte kontraktomrader, har Slots- og Ejendomsstyrelsen ret til at gen-

forhandle den eller de pageldende kontrakter, saledes at lejen justeres til markeds-

lejeniveauet for den resterende bygningsmasse.
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3.3 LEJEFASTSATTELSE

Ved fastleeggelsen af lejeniveauerne for de bygninger og lokaler, som fonden
far mulighed for at leje af Slots- og Ejendomsstyrelsen, er der taget hensyn
til fondens omkostninger til administration, vedligeholdelse af bygningerne
samt forventet risiko for tomgang.

Fondens betaling af leje til Slots- og Ejendomsstyrelsen skal omfatte et kapital-
afkast, der er differentieret, efter hvilke formal bygningerne anvendes til. Saledes
er kapitalafkastet for bygninger, der anvendes til sociale og kulturelle aktiviteter,
fastsat til det halve af det afkast, der opkraeves for bygninger, der anvendes til
erhverv. Denne differentiering sker som en konsekvens af christianialovens
forudseetning om mulighed for at viderefore de sociale og kulturelle tilbud. For
de bygninger og lokaler, der anvendes til erhvervsformal, fastleegges et lejeniveau,
der er baseret pa en markedsmaessig vurdering.

Kapitalafkastet beregnes ud fra en pris pa 3.500 kr. pr. etagemeter, der er opgjort
efter de gaeldende regler herom, jf. note 3, tillagt Slots- og Ejendomsstyrelsens
omkostninger til genopretning af bygningerne. Kapitalafkastet pl-reguleres arligt.
Lejen skal endvidere omfatte et administrationsbidrag, bygningsforsikringsbidrag
samt de faktiske omkostninger, der pahviler Slots- og Ejendomsstyrelsen som ejer
og udlejer, f.eks. skatter, afgifter og renovationsudgifter. I det omfang andre
driftsopgaver pahviler Slots- og Ejendomsstyrelsen, skal der opkraves betaling
herfor. Alle omkostninger reguleres arligt svarende til de faktiske udgifter. Endelig
skal lejen omfatte et vedligeholdelsesbidrag for de bygninger, der forventes
genfredet, idet Slots- og Ejendomsstyrelsen i et vist omfang har ansvaret for

den udvendige vedligeholdelse af disse bygninger. De forventede genfredede
bygninger omfatter ca. 2.200 etagemeter. Vedligeholdelsesbidraget pl-reguleres.

Pa denne baggrund forventer Slots- og Ejendomsstyrelsen, at fonden skal betale
en gennemsnitsleje pa 272 kr. pr. etagemeter det forste ar (2006-niveau).

Den forventede gennemsnitlige leje til Slots- og Ejendomsstyrelsen pa 272 kr.
pr. etagemeter forste ar er fordelt som folger pd de enkelte formal og bygnings-
typer (alle beleb i 2006-niveau):

— Lejen for bygninger, der anvendes til erhverv, udger 380 kr. pr. etagemeter

for erhverv i fredede bygninger (heraf et vedligeholdelsesbidrag pa 100 kr. pr.
etagemeter).
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— Lejen for bygninger, der anvendes til erhverv, udger 280 kr. pr. etagemeter
for erhverv i ikke-fredede bygninger.

— Lejen for bygninger, der anvendes til sociale og kulturelle formal, samt
feellesaktiviteter, udger 293 kr. pr. etagemeter i fredede bygninger (heraf
et vedligeholdelsesbidrag pa 100 kr. pr. etagemeter).

— Lejen for bygninger, der anvendes til sociale og kulturelle formal, samt
feellesaktiviteter, udger 193 kr. pr. etagemeter i ikke-fredede bygninger.

Der vil herudover gezlde folgende vilkar for lejekontrakterne mellem fonden
og Slots- og Ejendomsstyrelsen:

— Erhvervslejelovens regler i § 13 om krav om regulering til markedsleje
er med visse aendringer i stk. 2 og 3 gaeldende. Saledes skal det, i betragtning
af lejeforholdets seerlige karakter, i lejekontakterne aftales, at i de forste seks
ar kan lejen tages op til revision hvert andet ar. Hvis der ikke kan opnas
enighed om lejereguleringen, henvises sporgsmalet til afgerelse i boligretten.

— Fonden skal opkraeve en differentieret husleje for de forskellige anvendelses-
formal, der for feelles aktiviteter, sociale og kulturelle aktiviteter afspejler de
lejeniveauer, der er fastsat i lejekontrakterne med Slots- og Ejendomsstyrelsen.

— Slots- og Ejendomsstyrelsen har den udvendige vedligeholdelsesforpligtelse
for bygninger, der forventes genfredet, men udelukkende for sa vidt angar
tag og fag samt den egvrige klimaskeerm.

— Fonden har den udvendige vedligeholdelsesforpligtelse for alle gvrige byg-
ninger. Fornyelse og vedligeholdelse af tekniske installationer samt al indvendig
vedligeholdelse for de bygninger, som fonden lejer, pahviler fonden. Fonden
skal 1 forbindelse med vedligeholdelse respektere fredningsbestemmelser.

— Ved huslejefastsaettelsen ses bort fra forbedringer, som er udfert af nuverende
eller tidligere brugere.

— Foroges statens faktiske udgifter for de bygninger og lokaler, der udlejes til
fonden, som f. eks. ejendomsskatter, renovation, kloak, forsikring, eventuelle
driftsudgifter mv., kan Slots- og Ejendomsstyrelsen forlange udgiften udlignet
gennem en lejeforhojelse.

— I det omfang, der pahviler Slots- og Ejendomsstyrelsen driftsomkostninger
ved de til fonden udlejede bygninger og arealer, vil omkostningerne fuldt
ud blive palagt lejen.
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For at tage hensyn til fondens administrative omkostninger i etableringsfasen samt
forventet storre tomgangsleje mv. indfases kapitalafkastet til Slots- og Ejendoms-
styrelsen over en periode pa tre ar. Forste ar betales 25 pct., andet ar 50 pct.,
tredje ar 75 pct., og herefter betales det fulde kapitalafkast. Arslejeniveauet pa

272 kr. forste ar svarer til den leje, som fonden skulle betale uden indfasning.
Med indfasning skal fonden betale gennemsnitligt 160 kr. pr. etagemeter i arsleje
forste ar.

Af bilag 4 fremgar det detaljerede grundlag for beregningen af lejen.

Ved det forudsatte genopretningsniveau pa 5.041 kr. pr. etagemeter skal fonden
efter genopretning betale en arlig gennemsnitsleje pa 487 kr. pr. etagemeter til
Slots- og Ejendomsstyrelsen (2006-niveau). Tabel 3 i bilag 4 omfatter en oversigt
over forventede lejeniveauer forste ar fordelt pa formal. Efter styrelsens genopret-
ning af bygningerne forventes fonden at skulle opkraeve en arlig gennemsnitlig
leje pa 655 kr. pr. etagemeter, nar fonden skal have deekket sine forventede
gennemsnitlige omkostninger pa 168 kr. pr. etagemeter (2006-niveau), jf. tabel

2 i bilag 4.

For arealer under selvbyggerhuse, der anvendes til erhverv, fellesaktiviteter,
sociale og kulturelle aktiviteter, fastsaettes jordlejen pa baggrund af en ekstern
sagkyndig vurdering, fastlagt ud fra veerdien af en byggeret pa omradet med tilleg
for statslige udgifter, herunder faktiske udgifter og drift. Veerdien af byggeretten
pl-reguleres arligt, og den resterende ydelse reguleres efter de faktiske omkost-
ninger. Lejen beregnes ud fra antal etagemeter i selvbyggerhusene. For jorden
under bygninger, der anvendes til sociale og kulturelle aktiviteter skal der betales
en lavere leje end for jorden under bygninger der anvendes til erhverv, pa til-
svarende made som for statsejendomme.

3.4 HUSLEJE OG BOLIGANVISNING
| FORHOLD TIL EVT. BOLIGER
ADMINISTRERET AF FONDEN

De beboere, der bor i statsbygninger i delomrade III, skal som udgangspunkt
leje direkte af staten. Tilsvarende skal beboere i selvbyggerhuse pa fortidsmindet,
der ikke skal afvikles pa kort eller leengere sigt, som udgangspunkt leje jorden
under selvbyggerhusene af staten. Safremt de enkelte beboere gnsker det, kan

de i stedet vaelge at leje af fonden, som derved vil indga som lejer af statens
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bygninger og jord, med henblik pa at videreudleje til beboerne. Beboere, hvis
boliger skal afvikles pa leengere sigt, har ikke en tilsvarende valgmulighed,
men skal leje direkte af staten.

For boliger beliggende i statsejendomme vil huslejen blive fastsat inden for
gaxldende regler og forventes ikke at overstige lejen for tilsvarende boliger
i den almene boligorganisation.

For boliger administreret af fonden skal der ved fastsettelsen af lejen til Slots-
og Ejendomsstyrelsen tages hensyn til fondens forventede driftsomkostninger
mv. Bortset herfra svarer lejen til Slots- og Ejendomsstyrelsen til den leje, som
Slots- og Ejendomsstyrelsen ville have opkraevet fra beboeren.

For boliger, som beboerne lejer direkte af Slots- og Ejendomsstyrelsen, skal
der tages hensyn til eventuel forskel i vedligeholdelsesforpligtelser i forhold
til beboerne i boligorganisationen.

For arealet under selvbyggerhuse fastsattes jordlejen pa baggrund af en ekstern
sagkyndig vurdering, fastlagt ud fra veerdien af en byggeret pa omradet med tillaeg
for statslige udgifter, herunder faktiske udgifter og drift. Veerdien af byggeretten
pl-reguleres arligt, og den resterende ydelse reguleres efter de faktiske omkost-
ninger. Lejen beregnes ud fra antal etagemeter i boligen. Ogsa for disse lejemal

vil der for de nuveerende beboere ske en gradvis stigning i lejeniveauet.

Eventuelle boliger, der administreres af fonden, skal udlejes efter princippet

om et dbent og gennemskueligt system for anvisning af boliger og pa en generel,
aben venteliste. Tilsvarende geelder for udleje af areal under selvbyggerhuse, som
anvendes til beboelse.

Udlejningen ma alene ske pa baggrund af anciennitet pa venteliste, hvorfor andre
udlejningsmetoder ikke ma anvendes.

Tilbuddet om fondens administration af boliger, safremt beboerne ensker det,
forudseetter saledes, at udlejningen sker efter anciennitet pa venteliste. Admini-
strationen af udlejningen skal varetages af den eksterne administrator under
ansvar over for fondens bestyrelse.

Fondens bestyrelse skal hvert ar inden 1. april fremsende en redegorelse til
Slots- og Ejendomsstyrelsen for administrationen af ventelisten samt oversende
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den aktuelle venteliste til styrelsen. Redegerelsen skal indeholde de oplysninger,
der efter Slots- og Ejendomsstyrelsens opfattelse er nodvendige for at dokumen-
tere overholdelsen af udlejningsreglen. I tilfaelde af, at den faktiske udlejning efter
Slots- og Ejendomsstyrelsens opfattelse ikke er i overensstemmelse med reglen
om anciennitet pa venteliste, eller den fornedne dokumentation ikke foreleegges,
har Slots- og Ejendomsstyrelsen med tre maneders varsel ret til at overtage
udlejningen af boligerne.

I det omfang fonden administrerer boliger, har den i et samspil med evrige
boligudlejere genhusningsforpligtelse i1 forbindelse med udviklingen af Christiania-
omradet, jf. afsnit 6.

3.5 FONDENS VEDTAGTER | QVRIGT

Bestyrelsen pa 11 personer sammensettes af fem medlemmer, der udpeges blandt
Christianiaomradets beboere, og af seks eksterne medlemmer. De eksterne
medlemmer skal udpeges pa baggrund af faglige kompetencer, navnlig personer
der har erfaring med drift og udlejning af fast ejendom samt medlemmer med
ekonomisk og juridisk baggrund. Udpegningen af disse eksterne medlemmer

skal godkendes af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Bestyrelsens beslutninger skal treeffes med et flertal pa mindst 3/5.

Fondens vedtaegter skal godkendes af Slots- og Ejendomsstyrelsen forud
for oversendelse til fondsmyndighedernes behandling.

Det er en forudsatning for godkendelsen af vedtegterne, at det indskrives

i vedtaegterne, at fondens daglige drift skal varetages af en ekstern professionel
administrator. Fondens valg af ekstern administrator skal godkendes af Slots-
og Ejendomsstyrelsen.

Tilsynsmyndighed for fonden er Erhvervs- og Selskabsstyrelsen eller Civil-
styrelsen efter fondsmyndighedernes naermere bestemmelse.
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3.6 GENOPRETNING OG VEDLIGEHOLDELSE
AF STATSEJENDOMME,
DER EVENTUELT UDLEJES TIL FONDEN

Der skal ske en genopretning af de bygninger, der eventuelt udlejes af Slots-
og Ejendomsstyrelsen til fonden. Genopretningen omfatter folgende forhold:

— Tag og facade
— Brandsikring og flugtveje

— Sikkerheds- og sundhedsmeessige forhold i evrigt

Slots- og Ejendomsstyrelsen pabegynder i tet dialog med fonden i 2007 en gen-
opretning af folgende statsejendomme, der forventes genfredet:

— Gra Hal
— Den gronne hal

— De fire vinkelgarde pa Dyssen

Slots- og Ejendomsstyrelsen har til hensigt inden for de felgende fem ar at gen-
oprette de gvrige statsejendomme. Den samlede genopretningsudgift skennes
at udgere 92 mio. kr. ex. moms. Eventuel genopretning udover dette belob skal
deekkes af en foreget lejebetaling i forhold til det ovenfor forudsatte.

Den samlede genopretning sker i teet dialog med fonden og repraesentanter
for beboerne, bl.a. gennem nedsettelse af et radgivende byggeudvalg.

For de bygninger, der forbliver i statens ejerskab, har Slots- og Ejendomsstyrelsen

ansvaret for de byggesager, som blev konstateret ved totalregistreringen i 2002.
Lovliggerelsen skal ske i forbindelse med genopretningen.
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CHRISTIANIAOMRADETS
GRUNDEJERFORENING
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Indtil der opferes nyt byggeri, vil der vaere to grundejere pa Christianiaomradet,
Slots- og Ejendomsstyrelsen og den almene boligorganisation. I takt med salget
af byggeretter vil der komme nye grundejere.

Med flere grundejere pa Christianiaomradet er der behov for at regulere grund-
ejernes indbyrdes forhold, hvorfor der skal oprettes en grundejerforening.

Vedtegterne for Christianiaomradets Grundejerforening vil blive tinglyst pa alle
statens matrikler pa omradet inden frasalg. Derved bliver vedtegterne automatisk
tinglyst pa alle de nye matrikler. Det sikres dermed, at alle grundejere pa Christia-
niaomradet omfattes af vedtegterne.

Christianiafonden indgar lejeaftaler med Slots- og Ejendomsstyrelsen og bliver
sdledes ikke grundejer. Vedtaegterne for Christianiaomradets Grundejerforening
skal derfor sikre, at Christianiafonden bliver repraesenteret i grundejerforeningen,
saledes at Christianiafonden kan indga i den samlede udvikling af omradet.

Der vil geelde folgende principper for Christianiaomradets Grundejerforening:

— Alle nuverende og kommende grundejere pa Christianiaomradet
er forpligtede til at veere medlem af grundejerforeningen.

— Grundejerforeningens formal er at varetage lokalomradets interesser
og i serdeleshed medlemmernes interesser i alle forhold som grundejere.

— Grundejerforeningens aktiviteter skal understotte de sociale og kulturelle
aktiviteter pa omradet.

— Grundejerforeningens ansvar for vedligeholdelse og drift af arealer pa
Christianiaomradet fastleegges i vedteegterne efter droftelse i implementerings-

gruppen.

— Grundejerforeningen skal varetage vedligeholdelse og drift af arealer
1 overensstemmelse med christianialoven, hvilket indeberer, at omraderne
skal vedligeholdes under hensyntagen til omradets serlige arkitektoniske
og kulturhistoriske veerdier.

— Grundejerforeningens medlemmer betaler forste ar et kontingent, der svarer
til 15 kr. pr. etagemeter i 2006-niveau (dog ikke dobbeltbetaling for bygninger
administreret af Christianiafonden). Grundejerforeningen kan efterfolgende
regulere kontingenterne, safremt der ikke er overensstemmelse mellem udgifter
og indtaegter.

UDM@NTNING AF FREMTIDIGE ORGANISATIONS- OG EJERFORMER PA CHRISTIANIAOMRADET 33



— Stemmefordelingen skal afspejle antallet af etagemeter og arealer, der ejes
af de enkelte grundejere, samt Christianiafondens deltagelse. Det fastleegges
i vedteegterne, hvilke beslutninger der skal treeffes ved kvalificeret flertal.

— Christianiafondens stemmeantal fastleegges i vedtaegterne efter droftelse
i implementeringsgruppen.

— Slots- og Ejendomsstyrelsen fastsaetter pa baggrund af de ovennaevnte
principper og efter dreftelser med implementeringsgruppen vedtaegter
for Christianiaomradets Grundejerforening.
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Slots- og Ejendomsstyrelsen har udarbejdet en udviklingsplan for reetableringen
af fortidsmindet. Udviklingsplanen er udarbejdet inden for de rammer, der er
beskrevet i christianialoven og Christianiaudvalgets helhedsplan fra 2004.

Udviklingsplanen bestar af tre faser:

— Fase 0 omfatter de forste opretningsarbejder med oprensning af Magasin-
dammene, udtynding i treebeplantningerne samt opretning af brinker langs
med Stadsgraven ved Refshalevej. Fase 0 pabegyndes ultimo 2006.

— Fase 1 bestar af en lang reekke storre anleegsarbejder med opretning af brinker,
omleegning af stier, etablering af trapper, udtyndinger af udlevede traeebeplant-
ninger, genplantning af voldkronetraeer samt etablering af greesdeekke pa
voldterraenet. Fase 1 pabegyndes primo 2007.

— Fase 2 omfatter de resterende anleegsarbejder, der skal gennemfores med
opretning af brinker, omlegning af stier, etablering af trapper, broer,
udtyndinger af udlevede treebeplantninger, genplantning af voldkronetrzer,
etablering af greesdeekke pa voldterreenet samt fortsat oprensning af Magasin-
dammene. Fase 2 pabegyndes ultimo 2007.

Som en del af genopretningen af voldanleegget skal der afvikles 58 bygninger
pa kort sigt, heraf 32 boliger.

Beboere, hvis huse skal afvikles pa kort sigt, tilbydes i kompensation for selv
at foretage fjernelsen af bygningen et grundbeleb pa 30.000 kr. samt et yderligere
tilleegsbelob baseret pa boligens storrelse.

Det yderligere tilleeg tildeles som folgende:

— For boliger under 40 etagemeter udbetales et tilleg pa 48.000 kr.
(svarende til 40 etagemeter)

— For boliger mellem 40 og 80 etagemeter udbetales et tilleeg pa 72.000 kr.
(svarende til 60 etagemeter)

— For boliger over 80 etagemeter udbetales et tilleeg pa 96.000 kr.
(svarende til 80 etagemeter)

Tillegsbelgbene er fastsat pa grundlag af et sken over statens udgifter
ved fjernelsen.
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Den ovenstaende kompensation omhandler udelukkende boliger, idet beboerne
tilbydes en kompensation pa 5.000 kr. for skure, udhuse og lignende, som bebo-
erne selv sgrger for at fjerne.

Tilbuddet om kompensation fremsettes under forbehold for Finansudvalgets
godkendelse.

Det er en forudsetning for at modtage kompensation, at beboeren selv sorger
for lovligt at fjerne bygningen, herunder samtlige byggematerialer senest den
1. februar 2007. Beboeren ma beholde byggematerialerne.

Tilbuddet om kompensation til de enkelte beboere er geldende, uanset om
Christianiaomradets beboere accepterer tilbuddet om de fremtidige organisations-
og ejerformer.

Der skal endvidere afvikles en raekke bygninger pa leengere sigt, jf. Slots-

og Ejendomsstyrelsens rapport fra maj 2005 om fremtidige organisations-
og ejerformer pa Christianiaomradet.
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GENHUSNING AF BEBOERE
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Afviklingen af bygninger pé voldanleggene samt modernisering, nedrivning

eller atheendelse af bygninger i ovrigt indebaerer, at nogle beboere pa Christiania-

omradet skal genhuses. Kebenhavns Kommune sorger i overensstemmelse
med christianialoven for genhusning. Genhusning skal sa vidt muligt ske pa
Christianiaomradet.

Ledige boliger i eksisterende og i neermere bestemt omfang nyopfert byggeri
pé Christianiaomradet skal derfor, sa leenge det er nedvendigt, sa vidt muligt
anvendes til genhusning.

I tilfeelde af, at der bliver behov for at opfere midlertidigt genhusningsbyggeri,
vil placeringen og udformningen heraf blive dreftet med Christianias Forhand-
lingsgruppe og implementeringsgruppen.

Slots- og Ejendomsstyrelsen er indstillet pa, at der kan opferes permanente
genhusningsboliger for beboere, hvis boliger pa volden afvikles. Byggeriet
forudseetter deltagelse af en ekstern bygherre.

Byggeriet placeres i givet fald for enden af LLanggaden, mellem Langgaden

og Refshalevej, hvor der i henhold til den geeldende lokalplan er udlagt et
byggefelt, jf. i ovrigt afsnit 7. Med denne placering vil byggeriet skulle opfores
pa fortidsmindet, hvorfor byggeriet opfores pa lejet grund.

Et eventuelt byggeri forudseetter tilladelse fra Slots- og Ejendomsstyrelsen,

der i den forbindelse kan stille betingelser herunder til den naermere udformning

af byggeriet. Derudover forudsetter et eventuelt byggeri godkendelse
i Kobenhavns Kommune og Kulturarvsstyrelsen samt evt. klagesagsbehandling
i Naturklagenavnet og Overpraesidiet.

Et eventuelt genhusningsbyggeri vil ikke veere indflytningsklart primo 2007,
hvorfor der vil veere behov for midlertidig genhusning af beboere pa volden,
hvis boliger afvikles. Beboerne soges fortrinsvist midlertidigt genhuset i ledige
boliger pa det ovrige Christianiaomréde.
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NYBYGGERI OG LOKALPLAN
FOR CHRISTIANIAOMRADET
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Salg af byggegrunde til nyt byggeri er en afgerende forudseetning for det samlede
tilbud til Christianiaomradets beboere.

Statens udgifter og indteegter skal efter christianialoven balancere, saledes

at statens udgifter til blandt andet genopretning af bygninger og fortidsmindet
svarer til de indteegter, som staten far ved salget af bygninger til den almene
boligorganisation samt ved salget af byggefelter til nybyggeri.

Det er i christianialoven vurderet, at der kan etableres et nybyggeri med et etage-
areal pa netto 20 — 25.000 m? uden at bryde med omradets abne kasernestruktur.

Slots- og Ejendomsstyrelsen vurderer, at der med de anslaede udgifter er behov
for at saelge byggefelter til nybyggeri med et etageareal pa op til netto 20.000 m?.
Da nogle bygninger skal nedrives for at give plads til de nye bygninger, svarer det
til et samlet nybyggeri pé op til brutto 24.000 m2. De 24.000 m? forventes fordelt
med op til 2.000 m? til udvidelser mv. af eksisterende bygninger, 2.000 m? til

et evt. genhusningsbyggeri og 20.000 m? nyt blandet byggeri, inkl. 4.000 m?,

der erstatter bygninger, der fjernes for at gere plads til nybyggeriet.

Tidsrummet, hvor der udarbejdes ny lokalplan og salget af byggefelter, gor det
muligt at sikre genhusningsmuligheder pa Christianiaomradet for de beboere med
brugstilladelser, hvis boliger skal afvikles forud for nybyggeriet.

Det er Slots- og Ejendomsstyrelsens hensigt, at nybyggeriet malrettes et bredt
udsnit af befolkningen. Byggeriet forventes at give mulighed for:

— Blandede boligformer tilpasset lokalomradets behov for at sikre egnede boliger
til alle aldersgrupper, saledes ogsa boliger til &ldre, studerende og andre grup-
per, der i dag ikke er boligtilbud til pa Christianiaomradet.

— Genhusning af beboere, der skal fraflytte deres bolig i forbindelse med gen-
opretningen af fortidsmindet eller modernisering, nedrivning eller atheendelse
af bygninger i ovrigt.

— Blandede ejerformer i boligudbuddet, herunder f.eks. ejerboliger, almene
boliger og andelsboliger.

Salget af byggefelterne skal ske pa markedsvilkar. Malet med nybyggeriet kan kun
nas, hvis prisen pa de nybyggede boliger er realistisk i forhold til malgrupperne.
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Salget af de enkelte byggefelter kan ske pa baggrund af projektkonkurrencer,

hvor f.eks. salgspris, arkitektur og boligformer kan indga som overordnede

konkurrenceparametre, bl.a. atheengig af byggefeltets placering pa Christiania-

omradet.

Slots- og Ejendomsstyrelsen er herudover indstillet pa:

At der som udgangspunkt kun szlges det antal byggefelter, der er nedvendigt
for at sikre finansiering af statens udgifter ved omdannelsen af Christiania-
omradet.

At den almene boligorganisation kan kebe byggeretter pa op til 1.500
etagemeter med henblik pa udvidelser og tilbygninger i tilknytning til de
eksisterende bygninger, som boligorganisationen keber eller overtager.

At der reserveres op til 500 etagemeter med henblik pa udvidelser og til-
bygninger i tilknytning til de eksisterende bygninger, der bliver i statens eje.
Primeert de bygninger, der rummer erhverv samt sociale og kulturelle formal.

At der pa grundlag af den eksisterende lokalplan seges opfort genhusnings-
byggeri mellem Langgaden og Refshalevej pa ca. 2.000 etagemeter.

At der 1 nedvendigt omfang kan opferes genhusningsbyggeri pa de
byggefelter, der er beliggende uden for Psyakomradet og Sydomradet.

At der med finansiering som hovedformal forst foretages salg af de bygge-
felter, der er placeret i Psyakomradet, og herefter i Sydomradet. Safremt der
ikke herved opnas de nedvendige indtaegter slges byggefelter beliggende

i de ovrige christianiaomrader, hvis disse ikke er anvendt til genhusnings-
byggeri mv. Efter aftale i implementeringsgruppen kan reekkefolgen sendres.

At en del af nybyggeriet malrettes beboere med behov for genhusning. Disse
boliger vil efterfolgende kunne anvendes til &ldre, studerende og ovrige
grupper, som der i dag ikke er boligtilbud til p4 omradet.

Da tilbuddets samlede ekonomi er athaengig af, at der kan s&lges byggegrunde

pa ovennaevnte grundlag, indebeerer en accept af tilbuddet en principiel enighed
mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen og et flertal af Christianiaomradets beboere
om nybyggeri med et etageareal pa op til netto 20.000 m?, samt at udlegning

af byggefelter som udgangspunkt planlegges pa baggrund af Slots- og Ejendoms-

styrelsens forslag, jf. bilag 5.
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Safremt Kebenhavns Kommune onsker det, er Slots- og Ejendomsstyrelsen
indstillet pa at saelge de arealer, hvor der efter Slots- og Ejendomsstyrelsens
forslag er udlagt byggefelter, til kommunen.

Det er som ovenfor anfert pakraevet at fjerne et mindre antal statsbygninger for

at skabe plads til det nye byggeri pa omradet. For sa vidt angar disse bygninger vil
Slots- og Ejendomsstyrelsen tilbyde en tidsbegraenset lejekontrakt. Ved lejemalets
opher har beboerne ret til genhusning, hvilket sa vidt muligt skal ske pa Christia-
niaomradet. Tilsvarende vil geelde for leje af jorden under selvbyggerhuse, der skal
afvikles eller flyttes for at gore plads til nybyggeri.

Kebenhavns Kommune har tilkendegivet, at en kommende lokalplan i overens-
stemmelse med christianialoven lokalplansmeessigt vil opdele Christianiaomradet
i tre delomrader. Loven tilsigter en forskelligartet udvikling af disse delomrader:

Delomrade | (det gamle kaserneomrade)

Delomrade I udgeres af det gamle kaserneomrade og dermed den taette bymees-
sige del af Christianiaomradet. Omradet skal gennem nybyggeri, istandseettelse,
ombygning og nedrivning udvikles som et bolig- og erhvervsomrade med
blandede ejerformer. Endvidere skal der ske forbedringer af friarealer. Hele
udviklingen skal tage hojde for omradets sarlige arkitektoniske og kulturhistoriske
vaerdier. Det er inden for delomrade I, at langt hovedparten af det kommende
nybyggeri skal placeres.

Delomrade Il (Ulrichs, Sophie Hedevigs og Vilhelms Bastioner)

Delomrade II udgeres af omraderne i Ulrichs, Sophie Hedevigs og Vilhelms
Bastioner samt omraderne mellem disse. Hovedparten af omradet er underlagt
fortidsmindebeskyttelse. Omradet skal opretholdes og udvikles som boligomrade
med en stadig tilpasning til fortidsmindet i sin helhed. P4 selve fortidsmindet vil
der normalt ikke veere mulighed for nybyggeri. Hensynet til omradets seregne
kulturmiljo betyder imidlertid, at der forsat skal vaere mulighed for et vist,
begranset nybyggeri, idet det karakteristiske for dette kulturmilje netop er en
dynamik og foranderlighed, som vil ga tabt ved en sadvanlig bevarende tilgang.
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Delomrade Il (Volden)

Delomrade IIT udgeres af den del af Christianshavns Volds hovedvold og ydre
vold, som ligger pa Christianiaomradet, samt omraderne i Carls og Frederiks
Bastion. Omradet er placeret pa selve fortidsmindet, hvilket betyder, at der ikke

er mulighed for endringer eller nybyggeri ud over afvikling af selvbyggerhuse.
Omradet skal via en genopretning af volden retableres som et samlet landskabeligt
omrade under hensyntagen til fortidsmindets historiske udformning.
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BILAG
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BILAG 1. DRIFTSBUDGET FOR
DEN ALMENE BOLIGORGANISATION

Omkostninger Belob
Ejendomsskatter 80 kr.
Vandafgift 4 kr.
Kloakbidrag og vejafgift 0 kr.
Renovation, forbreendingsafgift, skorstensfejning 21 kr.
Forsikringer 15 kr.
Energiforbrug pa feellesarealer 2,50 kr.
Administration 22 kr.
Dispositionsfond 5 kr.
Renholdelse 34 kr.
Almindelig vedligeholdelse 34 kr.
Serlige aktiviteter 20 kr.
Diverse udgifter 8 kr.
Bidrag til grundejerforening 15 kr.
Henlaeggelser

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser 60 kr.
Tab ved lejeledighed og fraflytninger 5 kr.
Driftsudgifter i alt 325,50 kr.

Anm: Driftsbudgettet er baseret pa en hoj grad af egendeltagelse fra beboernes side.
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BILAG 2. BEREGNINGSEKSEMPLER
FOR HUSLEJER | DEN ALMENE
BOLIGORGANISATION

Tabel 1: Udviklingen i huslejeniveau for nuvarende og kommende
beboere i den almene boligorganisation, pr. etagemeter (2006-niveau)

Ar efter bolig-

organisations- . . . . . . . . .
etablering Ar1| Ar2| Ar3| Ar4| Ar5| Ar6| Ar7| Ar8| Ar 9| Ar10 Arll

Huslejeniveau

for nuveerende
beboere 420 | 420| 462| 504| 547| 590| 633| 660| 660| 660| 660

Huslejeniveau

for kommende
beboere 527 523| 561| 600| 639| 678| 718| 758| 798| 794| 789

Anm.: Der er ikke taget hejde for evt. individuel boligstette

Tabel 2: Eksempler pa manedlig husleje
for nuvaerende beboere (2006-niveau)

Ar 40 m? 65 m? 85 m? 105 m? 120 m?
Ar1 1.400 2.275 2.975 3.675 4.200
Ars 1.823 2.963 3.875 4.786 5.470
Ar 11 2.200 3.575 4.675 5.775 6.600

Anm.: Der er ikke taget hojde for evt. individuel boligstette.
Boligsterrelse omfatter andel af arealer anvendt til feellesformal mv.

Tabel 3: Eksempler pa manedlig husleje
for kommende beboere (2006-niveau)

Ar 40 m? 65 m? 85 m? 105 m? 120 m?
Ar1 1.757 2.855 3.733 4611 5.270
Ars 2.130 3.461 4.526 5.591 6.390
Ar11 2.630 4.274 5.589 6.904 7.890

Anm.: Der er ikke taget hejde for evt. individuel boligstette.
Boligsterrelse omfatter andel af arealer anvendt til feellesformal mv.
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BILAG 3. BOLIGSTOTTEEKSEMPLER

Det vurderes, at en stor del af beboerne pa Christianiaomradet er berettiget til
individuel boligstette. Nedenfor er vist 64 eksempler pa boligstotteberegninger,
heraf 48 eksempler for boligsikring og 16 eksempler for boligydelse for pensio-
nister.

Vedrorende boligsikring er der lavet beregninger for 6 forskellige husstandstyper
(enlige med 0, 1 og 3 bern samt par med 0, 1 og 3 bern).

Der er for alle husstandstyper lavet beregninger for to forskellige boligstorrelser.
For den storste bolig er der taget udgangspunkt i boligstettelovens arealnorm (45
etagemeter med tilleeg af 20 etagemeter pr. beboer). Arealet for den mindste bolig
udger ca. 60 pct. af arealet for den storste bolig.

For hver af ovenstaende kombinationer er der lavet beregninger for to forskellige
huslejeniveauer, henholdsvis 420 og 670 kr. pr. etagemeter. Huslejeniveauet for
boliger, der koster 670 kr. pr. etagemeter, er i tabellerne kursiveret.

Husstandsindkomsten er sat i forhold til huslejen. Der er for hver af ovenstdende
kombinationer lavet en beregning, hvor husstandsindkomsten udger det dobbelte
af huslejen, og en beregning, hvor husstandsindkomsten er ca. 30 pct. hojere.

Vedrerende boligydelse til pensionister er der kun lavet beregninger for husstande

med 0 og 1 barn. Boligsterrelsen og huslejeniveau er fastsat efter samme princip-
per som i beregningerne vedrerende boligsikring.
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Tabel 1. Boligstotteeksempler til ikke-pensionister (2006-niveau)

Antal Antal Bolig- Hus- Husleje, |Bolig- Nettoleje | Nettoleje
voksne bern areal em’ | tands- hhv. 420 |sikring kr. pr ar | kr. pr em?
indkomst | og 670 kr. pr ar
kr. pr ar | kr./ em?
kr. pr ar
(670 kr.
niveauet
er kur-
stveret)
Enlige uden bern
1 0 40 52.000 16.800 0 16.800 420
1 0 40 64.000 26.800 4.020 22.780 570
1 0 40 68.000 16.800 0 16.800 420
1 0 40 83.000 26.800 4.020 22.780 570
1 0 65 84.500 27.300 4.092 23.208 357
1 0 65| 104.000 43.550 6.528 37.022 570
1 0 65| 110.000 27.300 4.092 23.208 357
1 0 65| 135.000 43.550 6.528 37.022 570
Enlige med bern
1 1 50 65.000 21.000 0 21.000 420
1 1 50 80.000 33.500 13.596 19.904 398
1 1 50 85.000 21.000 0 21.000 420
1 1 50| 104.000 33.500 13.596 19.904 398
1 1 85| 110.500 35.700 15.804 19.896 234
1 1 85| 136.000 56.950 30.948 26.002 306
1 1 85| 144.000 35.700 15.804 19.896 234
1 1 85| 177.000 56.950 23.568 33.382 393
1 3 75 97.500 31.500 11.604 19.896 265
1 3 75| 120.000 50.250 30.156 20.094 268
1 3 75| 127.000 31.500 11.604 19.896 265
1 3 75| 156.000 50.250 30.156 20.094 268
1 3 125| 162.500 52.500 31.500 21.000 168
1 3 125| 200.000 83.750 34.956 48.794 390
1 3 125| 211.000 52.500 25.980 26.520 212
1 3 125| 260.000 83.750 31.320 52.430 419
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Tabel 1 (fortsat). Boligstatteeksempler til ikke-pensionister (2006-niveau)

Antal Antal Bolig- Hus- Husleje, |Bolig- Nettoleje | Nettoleje
voksne bern areal em’ | tands- hhv. 420 |sikring kr. pr ar | kr. pr em?
indkomst | og 670 kr. pr ar
kr. pr ar | kr./ em?
kr. pr ar
(670 kr.
niveauet
er kur-
stveret)
Par uden bern
2 0 50 65.000 21.000 0 21.000 420
2 0 50 80.000 33.500 5.028 28.472 569
2 0 50 85.000 21.000 0 21.000 420
2 0 50| 104.000 33.500 5.028 28.472 569
2 0 85| 110.500 35.700 5.352 30.348 357
2 0 85| 136.000 56.950 8.544 48.406 569
2 0 85| 144.000 35.700 5.352 30.348 357
2 0 85| 177.000 56.950 8.544 48.406 569
Par med bern
2 1 65 84.500 27.300 7.404 19.896 306
2 1 65| 104.000 43.550 23.652 19.898 306
2 1 65| 110.000 27.300 7.404 19.896 306
2 1 65| 135.000 43.550 23.088 20.462 315
2 1 105| 136.500 44.100 23.148 20.952 200
2 1 105| 168.000 70.350 32.724 37.626 358
2 1 105| 177.000 44.100 15.864 28.236 269
2 1 105| 218.000 70.350 23.724 46.626 444
2 3 85| 110.500 35.700 15.804 19.896 234
2 3 85| 136.000 56.950 34.176 22.774 268
2 3 85| 144.000 35.700 15.804 19.896 234
2 3 85| 177.000 56.950 34.176 22.774 268
2 3 145| 188.500 60.900 34.956 25.944 179
2 3 145| 232.000 97.150 34.956 62.194 429
2 3 145| 245.000 60.900 24.900 36.000 248
2 3 145| 302.000 97.150 23.760 73.390 506
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Tabel 2. Boligydelseseksempler for pensionister (2006-niveau)

Antal Antal Bolig- Hus- Husleje, |Bolig- Nettoleje | Nettoleje
voksne bern areal em’ | tands- hhv. 420 |sikring kr. pr ar | kr. pr em?
indkomst | og 670 kr. pr ar
kr. pr ar | kr./ em?
kr. pr ar
(670 kr.
niveauet
er kur-
stveret)
Enlige (med og uden bgrn)
1 0 40| 114.000 16.800 4.100 12.700 318
1 0 40| 114.000 26.800 14.100 12.700 318
1 0 65 114.000 27.300 14.604 12.696 195
1 0 65| 114.000 43.550 30.852 12.698 195
1 1 50| 114.000 21.000 8.304 12.696 254
1 1 50| 114.000 33.500 20.796 12.704 254
1 1 85 114.000 35.700 23.004 12.696 149
1 1 85| 114.000 56.950 35.640 21.310 251
Par (med og uden begrn)
2 0 50| 168.000 21.000 0 21.000 420
2 0 50| 168.000 33.500 15.024 18.476 370
2 0 85| 168.000 35.700 17.220 18.480 217
2 0 85 168.000 56.950 35.640 21.310 251
2 1 65| 168.000 27.300 8.820 18.480 284
2 1 65 168.000 43.550 25.068 18.482 284
2 1 105| 168.000 44.100 25.620 18.480 176
2 1 105 168.000 70.350 35.640 34.710 331
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BILAG 4. GRUNDLAG FOR
LEJEBEREGNING FOR FONDEN

Beregningen af fondens leje til staten er baseret pa de forventede udgifter pr.
etagemeter pr. ar, der fremgar af tabel 1. For sa vidt angar Slots- og Ejendoms-
styrelsens skennede udgift til forsikring eller forsikringsrisiko, vil det endelige
beleb blive fastsat pa baggrund af vurdering af ekstern forsikringsmaegler.

Tabel 1. Beregningen af lejen til Slots- og Ejendomsstyrelsen
det forste ar pr. etagemeter (2006-niveau)

Omkostning Belob
Vegtet vedligeholdelsesbidrag for bygninger, der forventes

genfredet (udgiften er fordelt pa samtlige bygninger). 17 kr.
Forventede skatter og afgifter 80 kr.
Veegtet kapitalafkast forste ar 149 kr.
Administration 10 kr.
Bygningsforsikring 15 kr.
Vaegtet gennemsnitsleje pr. etagemeter forste ar 272 kr.

Anm.: Evt. sumafvigelse skyldes afrunding

Udover lejen til Slots- og Ejendomsstyrelsen, skal fonden atholde omkostninger til
bl.a. administration og vedligeholdelse. I tabel 2 er angivet de udgifter, som Slots-
og Ejendomsstyrelsen forventer, at fonden skal aftholde hertil.

Tabel 2. Fondens forventede omkostninger pr. etagemeter, ex. leje til
staten (2006-niveau)

Omkostning Belob
Administrationsomkostninger 20 kr.
Tilskud til grundejerforening 15 kr.
Vedligeholdelse af ikke-fredede bygninger,

vaegtet (fordelt pa samtlige bygninger) 83 kr.
Anslaet tomgangsleje 50 kr.

Fondens forventede omkostninger pr. etagemeter
ex. leje til Slots- og Ejendomsstyrelsen (veegtet gennemsnit) 168 kr.
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Det vil veere op til fondens bestyrelse at treffe beslutning om, hvorvidt der even-
tuelt skal hensattes og opkraeves beleb til lejers andel af drift og henleeggelser.
Der er folgelig ikke taget hensyn til disse udgifter i tabel 2.

I tabel 3 er angivet summen af fondens anslaede omkostninger, og den vegtede
gennemsnitsleje til Slots- og Ejendomsstyrelsen, som den vil fremkomme uden
genopretningsomkostninger, dvs. det forste ar. Tabellen viser dermed det leje-
niveau, fonden forventes at kunne fastleegge over for sine lejere. Der er foretaget
opdeling pa, om lejemalet er beliggende i genfredet bygning, og om det anvendes
til erhverv eller ovrige formal, der ikke er beboelse.

Tabel 3. Summen af fondens forventede samlede omkostninger og leje til
Slots- og Ejendomsstyrelsen pr. etagemeter fordelt pa formal det farste
ar (2006-niveau)

Leje pr. em?: Belob
Erhverv, fredet 465 kr.
Ikke-erhverv, fredet 378 kr.
Erhverv, ikke fredet 465 kr.
Ikke-erhverv, ikke fredet 378 kr.

Sum af samlede omkostninger og leje
pr. etagemeter (vaegtet gennemsnit) 440 kr.

Kapitalafkastet til Slots- og Ejendomsstyrelsen vil blive forhgjet i takt med,

at staten genopretter bygninger, siledes at de afholdte genopretningsudgifter
tilleegges byggeretsprisen pa 3.500 kr. pr. etagemeter som grundlag for bereg-
ningen af kapitalafkastet. Som illustration af, hvordan genopretningsudgifterne
pavirker lejen til Slots- og Ejendomsstyrelsen, er i tabel 4 angivet tre eksempler

pa konsekvensen for lejen til Slots- og Ejendomsstyrelsen ved ingen genopretning,
skonnet genopretning uden udgifter til etablering af fjernvarme (4.145 kr. pr.
etagemeter) samt skonnet genopretning inklusiv skennede udgifter til etablering
af fjernvarme (5.041 kr. pr. etagemeter).
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Tabel 4. Vaegtet leje til Slots- og Ejendomsstyrelsen opgjort
pa forskellige niveauer af genopretning (2006-niveau)

Gennemsnitlig genopretningsudgift pr. em?: 0 kr. 4.145 kr. 5.041 kr.

Vagtet kapitalafkast 149 kr. 327 kr. 365 kr.
Vagtet vedligeholdelsesbidrag for

bygninger, der forventes genfredet. 17 kr. 17 kr. 17 kr.
Forventede skatter og afgifter 80 kr. 80 kr. 80 kr.
Administration 10 kr. 10 kr. 10 kr.
Bygningsforsikring 15 kr. 15 kr. 15 kr.

Vaegtet leje til Slots- og Ejendomsstyrelsen
pr. etagemeter 272 kr. 449 kr. 487 kr.

Anm.: Evt. sumafvigelse skyldes afrunding
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BILAG 5. SLOTS- OG EJENDOMSSTYRELSENS
FORSLAG TIL UDLAGNING AF BYGGEFELTER
PA CHRISTIANIAOMRADET

SIGNATURER

eksisterende bygning
B byggefelt, etager og m?
D delomride

fredningstinie

— - fortidsminde
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22. december 2006

UDDYBNING OG SUPPLEMENT AF STATENS
TILBUD TIL CHRISTIANIAS BEBOERE

AF 26. SEPTEMBER 2006 OM UDMONTNING
AF FREMTIDIGE ORGANISATIONS-

OG EJERFORMER PA CHRISTIANIAOMRADET

Under forbehold for godkendelse af Christianiaomradets beboere og Folketingets
Finansudvalg er der opnaet enighed mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen og
Christianias Forhandlingsgruppe om naerverende tekst og det oprindelige tilbud
af 26. september 2006, med de korrektioner som folger af naerverende tekst.

Nybyggeri

Slots- og Ejendomsstyrelsen, Realdania og Christiania er enige om, at rammerne
for nybyggeri pa Christianiaomradet skal understotte mulighederne for ekperimen-
telt byggeri i respekt for omradets saerlige veerdier, sadan som det er forudsat

i christianialoven. Parterne er enige om:

— At Realdania eller andre kan opfere eksperimenterende boligbyggeri med
et etageareal pa 8.000 m? i delomréde I indenfor en periode pé op til 10 ar.
P4 langt sigt skal Realdania eller andre yderligere kunne opfore 4.000 m?
indenfor delomrade I.

— At Realdania pa lejet grund mellem Langgaden og Refshalevej kan opfere
op til 2.000 m? eksperimenterende boliger med henblik pa genhusning.

— At der opfores et byggeri pa 7.400 m? pd Rade Sols Plads.

Aftalen forudsetter, at Kebenhavns Kommune kan godkende en lokalplan,

som muligger at Realdania eller andre kan opfere byggeri med et etagereal

pa mindst 12.000 m? indenfor delomrade I og at der kan opfoeres et byggeri
med et etageareal pa 7.400 m? pa Rade Sols Plads. Der sigtes mod en lokalplan,
der muligger nybyggeri med et samlet brutto etageareal pa 24.000 m?, inkl.
2.000 m? til udvidelser mv. pa statens og boligorganisationens bygninger.
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Under forudseetning af ovenstaende indgés en aftale mellem Slots- og Ejendoms-

styrelsen og Realdania om salg af alle byggefelter inden for delomrade I, eksklusiv
Rode Sols Plads, pa felgende vilkar:

60

Realdanias byggefelter forudsettes udlagt i den bymessige del af Christia-
niaomradet (delomrade I). Pa baggrund af dreftelser med Realdania,
Christianias Forhandlingsgruppe og Kebenhavns Kommune er Slots-

og Ejendomsstyrelsen indstillet pa at drefte detailplaceringen af byggefelterne.

Kebsprisen for byggefelterne udger 60 mio. kr. (2006 niveau). 40 mio. kr.
forfalder ved erhvervelsen af byggefelterne. Restsummen pa 20 mio. kr.
kan fordeles med ligeligt fordelte rater over en periode pa 6 ar. Raterne
pl-reguleres efter Finansministeriets pris- og lontalsindeks.

Realdania lejer grunden under det patenkte byggefelt mellem Langgaden

og Refshalevej. Pa grunden kan opferes et genhusningsbyggeri med et samlet
etageareal pa mindst 2.000 m2. Realdania betaler 2.500 kr. pr. m? i leje

for en lejeperiode pa 30 ar. Lejen pa i alt 5 mio. kr. forfalder nar Realdania
kan disponere over grunden.

Eksklusiv genhusningsbyggeriet mellem Langgaden og Refshalevej er Real-
dania forpligtet til at sikre, at der opferes i alt 8.000 m? boliger indenfor en
periode pé 10 ar er, heraf skal mindst 4.000 m? opferes inden for otte ar.

Mindst 4.000 m? boliger samt genhusningsbyggeriet skal opferes og udlejes
som privat udlejningsbyggeri. Slots- og Ejendomsstyrelsen kan stille krav om
godkendelse af det konkrete ejerforhold. Udlejningsboligerne kan ikke uden
Slots- og Ejendomsstyrelsens godkendelse videresalges til tredjepart i en
periode pa 20 ar fra erhvervelsen af byggefelterne.

Realdania er berettiget til at videreseelge byggefelter til den almene bolig-
organisation, der samlet muligger opferelse af mere end 4.000 m? boliger.

Realdania er forpligtet til at sikre, at boligerne er tilpasset lokalomrdets behov
for egnede boliger for alle aldersgrupper, saledes ogsé boliger til «ldre,
studerende og andre grupper, der i dag ikke er boligtilbud til pa Christia-
niaomradet. Realdania er endvidere forpligtet til, at de nye boliger indgar

i lesningen af permanent og midlertidig genhusningsbehov for beboere

pa Christianiaomradet.

Safremt der opfores mere end 12.000 etagemeter nybyggeri pa de byggefelter,
Realdania keber, betaler Realdania en tilleegspris pa 5.000 kr. pr. m? til staten.
Tilleegsprisen pl-reguleres efter Finansministeriets pris- og lentalsindeks.

UDM@NTNING AF FREMTIDIGE ORGANISATIONS- OG EJERFORMER PA CHRISTIANIAOMRADET



— Realdania har det fulde ansvar for handtering af forurening og parkering for
de kebte og lejede byggefelter, men ikke for arealer udenfordisse byggefelter.

Det af Slots- og Ejendomsstyrelsen forudsatte byggefelt pa Rede Sols Plads
saelges med henblik pa opferelse af ejerboliger eller private andelsboliger

med et samlet etageareal pa 7.400 m?. Christianiaomradets beboere og naboer
heres om byggeriets konkrete udformning.

Som forudsat i tilbuddet til beboerne, afsattes en rummelighed pa 2.000 m?

til udvidelser mv. pa statens og boligorganisationens bygninger. Ud over disse
etagemeter, byggefeltet Rede Sols Plads og Realdanias byggemuligheder kan
der ikke udlaegges flere byggemuligheder indenfor delomrade 1.

Fondens lejekontrakt med staten

Beboere i statsbygninger, der ensker at leje deres boliger gennem fonden,

skal have samme tryghed, som beboere, der lejer direkte af staten. Beboernes
leje-kontrakt gores derfor tidsubegreenset, uathaengig af et evt. opher af fondens
lejekontrakt med staten.

Slots- og Ejendomsstyrelsen er indstillet pa at sikre fonden trygge rammer for
lejen af de bygninger og arealer, som fonden lejer af staten, herunder jorden under
selvbyggerhuse. Slots- og Ejendomsstyrelsen er derfor indstillet pa en forlaeengelse
af lejekontrakterne efter fire ar, saledes at de i alt far en varighed pa 20 ar.
Forlengelsen forudsetter, at fonden har opfyldt felgende forudseetninger:

— Opfyldelse af eksisterende lejekontrakt.

— Aktiv medvirken til forvaltning af feelles anleeg og felles faciliteter for beboerne
samt understottelse af omradets kulturelle og sociale institutioner.

— Velfungerende samarbejde mellem SES og fondens bestyrelse, herunder
efterlevelse af henstillinger fra SES og samarbejde om lgsning af eventuelle
problemsager

— Rettidig betaling af leje til SES

— Fonden har veaeret i stand til at udleje lokaler og bygninger til de forudsatte
formal.

— Korrekt fordeling af udlejningen pa de i lejekontrakterne forudsatte formal

— Opkraevning af den forudsatte differentierede husleje for de forskellige formal,
der sikrer mulighed for videreforelse og udvikling af sociale og kulturelle
aktiviteter.
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— Udlejning af boliger efter anciennitet pa en aben venteliste, jf. nedenfor
— Vedligeholdelse af passende kvalitet af statsbygningerne
— Efterlevelse af eventuelle pabud o. 1. fra fondsmyndigheden

— Fonden deltager pa tilfredsstillende vis i losningen af grundejerforeningens
opgaver

Pa baggrund af anmodning af fra fondens bestyrelse tager Slots- og Ejendoms-
styrelsen senest fire ar efter lejeforholdets begyndelse beslutning om forlengelse
af lejekontrakterne. Afvises forleengelse, skal Slots- og Ejendomsstyrelsen redegore
for arsagerne hertil og opstille konkrete krav, der skal opfyldes, for forleengelse
kan ske. Opfylder fonden inden for 6 maneder kravene, forleenges kontrakten.

I tilfeelde af uenighed om kravopfyldelse, afgeres spergsmalet ved Det Danske
Voldgiftsinstitut.

Genhusning

Som folge af genopretningen af volden, nybyggeri samt renovering af bygninger
vil ledige boliger i en arreekke i hej grad skulle anvendes til permanent og midler-
tidig genhusning af nuverende beboere pa Christianiaomradet.

Den almene boligorganisation, fonden, Slots- og Ejendomsstyrelsen og udlejer
af boliger opfert pa byggefelter, der kebes eller lejes af Realdania, har et feelles
ansvar for at sikre genhusning pa Christianiaomradet.

Beboere, der har behov for genhusning har fortrinsret til ledige boliger i den
almene boligorganisation og til boliger, der udlejes af fonden, Slots- og Ejendoms-
styrelsen samt i en forholdsmeessig andel af nye udlejningsboliger, der opfores

pa byggefelter, der kobes eller lejes af Realdania, jf. ovenfor.

Anvisningen af ledige boliger til genhusning vil ske i regi af implementerings-
gruppen. Anvisningen vil alene ske efter objektive kriterier.

Udlejning af boliger til eksterne boligsegende
Udlejningen af ledige boliger i de nuverende statsbygninger og jorden under
selvbyggerhuse, hvad enten disse udlejes via den almene boligorganisation,

fonden eller Slots- og Ejendomsstyrelsen, skal ske efter et abent og gennem-
skueligt ventelistesystem.
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For at kunne komme i betragtning til en bolig, skal ansegere opskrives pa vente-
liste til de pageeldende boliger. Ved opskrivning pa ventelisten vil ansegerne
blive gjort bekendt med de seerlige vilkar i lejekontrakterne for boliger pa
Christianiaomradet.

Der soges indgaet en aftale i enighed mellem den almene boligorganisation,
Kobenhavns Kommune og Slots- og Ejendomsstyrelsen om udlejning af boliger
i den almene boligorganisation inden for rammerne af folgende:

— 30 pct. af boligerne udlejes efter anciennitet pa venteliste.

— 70 pct. af boligerne udlejes efter almenboliglovens fleksible udlejningsregler,
der giver fortrinsret til personer, der opfylder serlige kriterier. Kriterierne skal
vaere objektive og folge almindelige principper om, at kriterierne for fleksibel
udlejning skal mélrettes de serlige behov og problemstillinger, der gor sig
geeldende i det pageeldende boligomrade. Der skal endvidere indga kriterier,
der tilgodeser personer med arbejdsmarkedstilknytning, herunder kan indga
kriterier, der tilgodeser personer med beskeeftigelse pa Christianshavn.

— Almenboliglovens regler om bofallesskaber kan anvendes ved allerede eksiste-
rende kollektiver.

— Bytte- og oprykningsregler folger almenboliglovens almindelige regler.

— Aftalen om kriterierne for den fleksible udlejning og deres indbyrdes priorite-
ring skal revideres efter behov, dog skal det minimum hver andet ar vurderes,
hvorvidt beboersammensetningen og den evrige udvikling pa Christiania-
omradet tilsiger en revision af aftalen. Hvis en af parterne ensker det,
kan der inddrages ekstern relevant faglig ekspertise i revisionen af aftalen.

— Parterne er forpligtiget til at foretage en saglig vurdering af de ovrige parters
gnsker om revision af aftalen.

— Principperne i aftalen vil udover den almene boligorganisations bygninger
omfatte statsbygninger og jorden under selvbyggerhuse, der udlejes af fonden
eller Slots- og Ejendomsstyrelsen. Staten kan dog ikke stille krav om, at aftalen
omfatter nyopfert alment boligbyggeri pa Christianiaomradet.

— Aftalen udleber 15 ar efter boligorganisationens overtagelse af boliger
i de nuvaerende statsbygninger. Herefter kan den almene boligorganisation
og Kebenhavns Kommune inden for almenboliglovens almindelige regler
aftale en ny model.
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Indtil der er aftalt en udlejningsmodel indenfor rammerne af ovenstaende skal
boliger i nuveerende statsbygninger og jorden under selvbyggerhuse, der udlejes
af den almene boligorganisation, fonden eller Slots- og Ejendomsstyrelsen

i periode pa 15 ar efter boligorganisationens overtagelse af de nuverende stats-
bygninger udlejes efter folgende principper:

Udlejning efter anciennitet

40 pct. af ledige boliger udlejes efter anciennitet pa venteliste. I overensstemmelse
med almenboliglovens almindelige bestemmelser har bernefamiliers fortrinsret

til storre boliger. Aldre og handicappede har fortrinsret til eldre- og handicap-
egnede boliger.

Fleksibel udlejning

60 pct. af ledige boliger kan efter aftale mellem den almene boligorganisation
og Kebenhavns Kommune udlejes efter almen boliglovens fleksible udlejnings-
regler med folgende kriterier og veegtning:

— 15 pct. udlejes med fortrinsret for personer, der har fast tilknytning til arbejds-
markedet (fast beskaeftigelse).

— 45 pct. udlejes med fortrinsret for:

— Unge der er i job eller under uddannelse, og som eonsker at flytte
hjemmefra

— Uddannelsessogende i ovrigt.
— Seniorer, dvs. hvor mindst et af husstandens medlemmer er over 55 ar

— Personer, der pga. skilsmisse/brudt parforhold har behov for hurtig bolig-
anvisning

— Staten vil ikke modsette sig en aftale mellem den almene boligorganisation
og Kebenhavns Kommune, der indeberer, at der ud af ovenstaende 45 pct.
udlejes 10 procentpoint med fortrinsret for personer med beskeeftigelse pa
Christianshavn i en lovligt registreret virksomhed/institution. De nermere
beskeeftigelseskriterier forudsaetter godkendelse af Kebenhavns Kommune
og baseret pa forudgaende aftale mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen
og den almene boligorganisation/Christiania.

— Koebenhavns Kommune kan gore brug af sin ret til at fa stillet op til hver fjerde
almene familiebolig til radighed for boligsocial anvisning. Implementerings-
gruppen skal folge udviklingen i beboersammensstningen, og vurderingen
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af hvorvidt der er grundlag for at anvende boligsocial anvisning i de almene
familieboliger kan indgé i dette arbejde. Eventuel boligsocial anvisning fragar
i ovenstaende 45 pct. fleksible udlejning.

— Almenboliglovens regler om bofeallesskaber kan anvendes ved allerede
eksisterende kollektiver.

— Bytte- og oprykningsregler folger almenboliglovens almindelige regler.

— Efter 15 ar kan den almene boligorganisation og Kebenhavns Kommune
inden for almenboliglovens almindelige regler aftale en ny model.

@vrige forhold

Ved oprettelsen af den forste venteliste traekkes lod om placering pa ventelisten
mellem de personer, der melder sig inden for de forste 14 dage efter abningen
af ventelisten.

Slots- og Ejendomsstyrelsen kan ikke stille krav til udlejningen af boliger
i nyopfort alment boligbyggeri pa Christianiaomradet.

Den almene boligorganisation og fondens bestyrelse skal hvert ar inden 1. april
fremsende en redegerelse til Slots- og Ejendomsstyrelsen for administrationen
af boligudlejningen. Redegorelsen skal indeholde de oplysninger, der efter Slots-
og Ejendomsstyrelsens opfattelse er noadvendige for at do-kumentere over-
holdelsen af ovenstdende principper.

I tilfelde af, at den faktiske udlejning efter Slots- og Ejendomsstyrelsens opfattelse
ikke er i overensstemmelse med ovenstdende principper, eller at den fornedne
dokumentation ikke foreleegges, har Slots- og Ejendomsstyrelsen i forhold

til boliger administreret af fonden ret til med tre maneders varsel at overtage
udlejningen af boliger. I forhold til den almene boligorganisation, kan Slots-

og Ejendomsstyrelsen overfor Kebenhavns Kommune kreeve, at kommunen

som tilsynsmyndighed sikrer overholdelse af ovenstaende udlejningsprincipper.

Reetablering af volden
Inden for rammerne af christianialoven og lovens forarbejder er Slots- og Ejen-

domsstyrelsen villig til dialog med Christianias beboere og andre interessenter
om styrelsens udviklingsplan for genopretningen af volden.
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Sammenhangen med den anlagte retssag

”Fellesskabet Fristaden Christiania” har den 15. december i forening med
723 fysiske og juridiske personer med tilknytning til Christianiaomradet anlagt
en retssag mod staten.

Statens tilbud, i den form som det nu efter de fortsatte dreftelser foreligger,

er betinget af, at den anlagte retssag haeves senest 1. april 2007. I den mellem-
liggende periode vil parterne i feellesskab sege at opna en “aftale” med Keben-
havns Kommune om en lokalplan, der lever op til nerverende aftale samt

en tilkendegivelse fra Kebenhavns Kommune om, at betingelserne for etablering
af den almene boligorganisation ikke stiller sig i vejen for Kebenhavns Kommunes
godkendelse af denne.

Heevelsen af den anlagte retssag betyder, at sagsogerne endeligt og bindende
frafalder indsigelserne mod, at staten kan disponere som ejer i overensstemmelse
med christianialoven, og indsigelserne mod de afgerelser, som Slots- og Ejen-
domsstyrelsen har truffet i medfer af christianialoven. Dog vil staten acceptere
sagsanlaeg for sa vidt angar retten til at bibeholde eksisterende selvbyggerhuse

i delomrade IIT og til brug af arealer under selvbyggerhuse i del-omrade III.
Udfaldet af sddanne sagsanleeg skal ikke have betydning for andre arealer eller
bygninger.
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BREV AF 24. AUGUST 2007
TIL SLOTS- OG EJENDOMSSTYRELSEN

I lyset af

at parterne har opnaet en forstaelse om handtering af retssagen mod staten,
jf. bilag A,

at der er opnéet enighed om en midlertidig status quo pa volden, jf. bilag B,

at der er indgaet en aftale mellem staten og Realdania om Rede Sols Plads,
jf. bilag C,

at der er opnaet forstaelse om en plan for implementeringsarbejdet, jf. bilag D,

kan Kontaktgruppen pa Christianias vegne meddele, at Christiania accepterer
statens tilbud af 26. september 2006 som uddybet og suppleret i papiret

af 22. december 2006, herunder de udlejningsbestemmelser, der fremgar

i papiret af 22. december.

Kebenhavn, den 24. august 2007
Pa vegne af Kontaktgruppen og Christianias radgivere

Advokat Knud Foldschack
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BILAG A. RETSSAGEN

1.

68

Parterne anmoder i feellesskab landsretten om, at

(1) Fellesskabets (Sagseger A) pastand 1 om heevd og brugsret og pastand
5 udskilles til forst og seerskilt afgorelse.

(i) Den udskilte sag om Feellesskabets pastand 1 og 5 bliver hovedforhandlet
i landsretten i oktober maned 2008 eller snarest muligt herefter.

Parterne erklerer, at de loyalt vil arbejde for, at landsretten imgdekommer
anmodningerne. Imedekommer landsretten mod forventning ikke anmod-
ningerne, foreligger der en ny situation, som gor det nedvendigt at gen-
forhandle punktet om retssagen. Parterne vil ogsa loyalt og konstruktivt
arbejde for, at den videre skriftveksling og den evrige sagsforberedelse
gennemfores séledes, at der skabes de bedst mulige forudsetninger for,

at hovedforhandlingen af den udskilte del kan gennemfores som planlagt.

. I'lyset af det planlagte implementeringsforleb forventes det, at retssagen heaeves

senest den 1. juli 2008. Det geelder dog ikke den del af retssagen, der angar
retten til at bibeholde eksisterende selvbyggerhuse i delomrade III og til brug
af arealer under selvbyggerhuse i delomrade III. Denne del af retssagen kan
fortseette. Det er bade Fellesskabet (sagsoger A) og alle de individuelle sag-
sogere (sagsoger B1-B723), der skal haeve. Haeves retssagen ikke, er staten frit
stillet 1 forhold til 22. decemberpapiret og dettes implementering.

Nar retssagen er haevet i overensstemmelse med punkt 2 fortsaettes implemen-
teringen. Er der efter den 1. juli 2008 nogle fa individuelle sagseogere, der ikke
vil haeve retssagen for deres vedkommende, beslutter staten om implemen-
teringen skal viderefores.

Parterne er herudover enige om at sgge at fremme behandlingen
af keeremalene 1 de verserende fogedsager.

Hyvis implementeringen, jf. punkt 3, ikke fortsattes, opherer aftalen mellem
staten og Christiania.
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BILAG B. FORHOLDENE PA VOLDEN,
DELOMRADE Il

1. Vilkarene i dette bilag geelder for Volden, delomrade III, og for alle huse
i delomrade III, uanset om SES aktuelt har truffet konkret afgoerelse om,
at det pageldende hus skal rives ned eller dette ikke er tilfeeldet.

2. Indtil 1. januar 2009, er parterne enige om at bevare status quo af forholdene
pa Volden, delomrade III. Dette indeberer, at

(1) Staten ikke vil gennemtvinge afgorelser om nedrivning af huse,
og ikke vil iveerksaette udviklingsplanen”.

(i) Beboerne pa Christiania afstar fra at iveerksaette endringstiltag
pa Volden og bygninger pa Volden.

3. Safremt den verserende retssag om retten til at bibeholde eksisterende selv-
byggerhuse 1 delomrade III og til brug af arealer under selvbyggerhuse
i delomrade III, jf. bilag A, fortsat verserer efter 1. januar 2009, vil staten
ikke gennemtvinge afgorelser om nedrivning af selvbyggerhuse i delomrade II1
indtil denne del af retssagen er endeligt afgjort af domstolene eller haevet
af sagsegerne.

4. Staten er indforstdet med, at der meddeles forleengelse af brugstilladelserne
i medfer af christianialovens § 3, stk. 1, til dem, hvis brugstilladelser til arealer
under selvbyggerhuse i delomrade III tidligere er udlebet. Forleengelsen gives
for et bestemt tidsrum, men med forhandstilsagn om yderligere forleengelse
indtil det tidspunkt, hvor retssagen, jf. punkt 3, er afsluttet.

5. Punkt 2, (ii) om endringstiltag skal ikke veere til hinder for, at der kan ske

forneden vedligeholdelse og pleje af volden og vedligeholdelse af eksisterende
huse pa volden i overensstemmelse med de i ovrigt herom geldende regler.
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BILAG C. R@DE SOLS PLADS

70

. Realdania og Slots- og Ejendomsstyrelsen er enige om vilkarene for et salg

af Rede Sols Plads til Realdania i regi af Fonden Christianias Boliglabora-
torium som led i den samlede aftale om implementering af statens tilbud

26. september 2006 som uddybet og suppleret i papiret af 22. december 2006.
Salget er under forbehold for de bevilligende myndigheders godkendelse.

. Det er hensigten at opfore nybyggeri bestaende af erhvervs- og boligarealer.

Parterne er enige om, at der seges tilvejebragt en lokalplan, der muligger en
samlet bebyggelse pa op til 7.400 etagemeter. Parterne er endvidere enige om,
at nybyggeriet sa vidt muligt skal veere eksperimenterende og indga

i et samspil med Christianias arkitektur.

. Den konkrete udformning af nybyggeri pa Rode Sols Plads skal respektere

Christianias karakter som et blandet byomrade med boliger og erhverv,
herunder Den gra Hal som kultur- og koncertsted med deraf folgende
stojgener for neerliggende bebyggelse.

Hyvis samarbejdet mellem Fonden Christianias Boliglaboratorium og christia-
nitterne er velfungerende og konstruktivt, og hvis Fonden Christianias Bolig-
laboratorium har de fornedne midler, er det hensigten, at boligerne kan bygges
og udlejes som lejeboliger pa samme made som de evrige boliger, Fonden
Christianias Boliglaboratorium opferer pa andre dele af Christiania.

Nuvearende beboere pa Rode Sols Plads far ubetinget ret til en ny bolig
pé Christiania, og ved genhusning tages hensyn til beboernes onsker
og boligbehov.

Kebsprisen for Rede Sols Plads udger 40 mio. kr. (2007-niveau). Kebsprisen
er uafthaengig af de faktiske bebyggelsesmuligheder, der fastleegges i en ny
lokalplan.

Realdania har det fulde ansvar for handtering af forurening og parkering.

Betaling af kebssummen og overdragelse af grunden sker samtidig med,
at Christianias Boligorganisation gér i drift, forventet 1. januar 2009.
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BILAG D. IMPLEMENTERING

Implementeringen af de fremtidige organisationsstrukturer m.v. igangsaettes
snarest muligt og senest medio september 2007.

Opgaven i implementeringsperioden er at skabe et grundlag for, at Christiania
senest den 1. juli 2008 kan beslutte, at de besluttede rammer og opnaede myndig-
hedsgodkendelser m.v. er tilfredsstillende, saledes at de nye organisationsformer
m.v. kan settes i drift senest den 1. januar 2009.

Implementeringsprocessen tilretteleegges med respekt af, at tid og proces er
vigtige for implementering af aftalen pa Christiania. Processen tilretteleegges ogséa
med henblik pa gensidigt at demonstrere og praktisere tillidsskabende aktiviteter.

Der nedsattes et kontaktrad, der bestar af to repraesentanter fra Christianias
kontaktgruppe, direktoren for Slots- og Ejendomsstyrelsen, Christianias advokat,
en repraesentant for Realdania, en repraesentant fra Kebenhavns Kommune

og en reprasentant for Christianias professionelle radgiver om Christianias
Boligorganisation. Kontaktradet udger implementeringsprojektets overste ledelse,
og har Slots- og Ejendomsstyrelsens direktor som formand. Kontaktradet mod-
tager lobende rapportering om arbejdets fremdrift og medes ca. en gang

pr. kvartal. Kontaktradet involveres i losning af principielle problemstillinger

m.v. Slots- og Ejendomsstyrelsen sekretariatsbetjener kontaktradet.

Der nedsattes en implementeringsgruppe med 16 medlemmer. En reprasen-
tant for Slots- og Ejendomsstyrelsen, otte repraesentanter for Christiania,

to repraesentanter for Christianias advokat, en representant for Realdania,

en repraesentant for Kgbenhavns Kommune, en repraesentant for Socialministeriet
og to repraesentanter for Christianias radgiver om Christianias Boligorganisation.
Slots- og ejendomsstyrelsens repraesentant er formand for implementerings-
gruppen. Medlemmer af kontaktradet kan deltage i mederne i implementerings-
gruppen. Implementeringsgruppen kan indkalde andre. Implementeringsgruppen
folger arbejdet og modes ca. en gang om méneden. Slots- og Ejendomsstyrelsen
sekretariatsbetjener implementeringsgruppen. Slots- og Ejendomsstyrelsen

og Christiania kan efter behov aftale at &ndre implementeringsgruppens sammen-
seetning.

Beslutninger i kontaktradet og implementeringsgruppen forudsetter, at Christia-
nias repraesentanter og Slots- og Ejendomsstyrelsen er enige i beslutningerne.
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Christiania tilretteleegger et forlob med en raekke arbejdsgrupper.

Tanken er, at der nedseettes fire faste arbejdsgrupper. En vedr. Fonden
Christianias Boliglaboratorium. En vedr. Christianias Boligorganisation.
En vedr. Christianiafonden. Og en vedr. feelles forhold. Arbejdsgrupperne
bestar hver af tre eller flere christianitter. Herudover deltager folgende

i arbejdsgrupperne:

— T arbejdsgruppen vedr. Fonden Christianias Boliglaboratorium deltager et
medlem udpeget af Realdania og et medlem udpeget af Christianias advokat.

— T arbejdsgruppen vedr. Christianias Boligorganisation deltager et medlem
udpeget af Christianias radgiver om Christianias Boligorganisation og et
medlem udpeget af Christianias advokat.

— T arbejdsgruppen vedr. Christianiafonden deltager et medlem udpeget
af Christianias advokat.

— T arbejdsgruppen vedr. feellesforhold deltager et medlem udpeget af Christia-
nias advokat, et medlem udpeget af Christianias radgiver om Christianias
Boligorganisation og evt. et medlem udpeget af Realdania.

Hver arbejdsgruppe har en tovholdergruppe, der bestar af to christianitter
og den eller de eksterne repraesentant(er). Disse tovholdere bestar udger
tilsammen koordinationsgruppen, der modes ca. en gang manedligt.

Arbejdsgrupperne medes efter behov. Arbejdsgrupperne kan modtage relevant
assistance fra de involverede parter og fra et sarligt sekretariat.

Christiania kan beslutte en anden model for arbejdsgruppernes antal, opgaver
og sammensatning, men det pavirker som udgangspunkt ikke koordinations-
gruppens sammensatning.

Malet er, at rammerne om en lokalplan og alle relevante stiftelsesdokumenter
vedr. Christianiafonden, Fonden Christianias Boliglaboratorium og Christianias
Boligorganisation er faerdige primo 2008 og myndighedsgodkendt omkring

den 1. maj 2008.

Konkrete arbejdsopgaver vedr. Christianiafonden
— Vedtzgter og andre nedvendige stiftelsesdokumenter udarbejdes af Christiania
og dets radgivere senest 1. februar 2008. Udkast dreftes i implementerings-

gruppen senest 1. november 2007.
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Fondsmyndighederne behandler vedteegter og andre nedvendige stiftelses-
dokumenter med henblik pa godkendelse af fondsstiftelse og registrering
inden 1. maj 2008

SES udarbejder udkast til lejekontrakter inden 1. december 2007 med henblik
pa afklarende droeftelse med Christiania og Christianias radgivere inden
1. februar 2008.

Der gennemfores bygningssyn i 2007 bygningssyn af de statsbygninger,
der ikke blev synet i 2006, Bygningssynene pabegyndes senest 1. oktober 2007
efter en mellem parterne aftalt plan.

Konkrete arbejdsopgaver vedr. Fonden Christianias Boliglaboratorium

Vedtaegter og andre nodvendige stiftelsesdokumenter udarbejdes af Realdania
i dialog med Christiania inden 1. januar 2008. Udkast dreftes i implemen-
teringsgruppen senest 1. november 2007

Fondsmyndighederne behandler vedtegter og andre nedvendige stiftelses-
dokumenter med henblik pa godkendelse af fondsstiftelse og registrering
inden 1. maj 2008.

Betinget skode for salg af grunde, samt lejekontrakter for grunde, der lejes
af Boliglaboratoriet, udarbejdes af SES inden 1. januar 2008.

Konkrete arbejdsopgaver vedr. Christianias Boligorganisation

Vedteegter og andre vesentlige stiftelsesdokumenter for Christianias Bolig-
organisation udarbejdes af Christiania og dets radgivere inden 15. februar
2008. Udkast dreftes i implementeringsgruppen senest 1. december 2007.

Betinget skode for salg af bygninger og grunde, samt lejekontrakter for
de grunde, hvor bygningerne szlges pa lejet grund udarbejdes af SES inden
1. december 2007.

Af hensyn til sikkerheden for Christianias Boligorganisations og Christiania-
fondens ekonomi gennemfores i 2007 bygningssyn af de statsbygninger,

der ikke blev synet i 2006, og supplerende undersogelser i allerede synede
bygninger, hvor Kebenhavns Kommunes myndighedsbehandling kreever det.
Bygningssynene pabegyndes senest 1. oktober 2007 efter en mellem parterne
aftalt plan.
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Af hensyn til sikkerheden for Christianias Boligorganisations gkonomi
gennemfores i 2007 orienterende forureningsundersegelser ved bygninger,
der forudseettes solgt til Christianias boligorganisation. Forureningsunder-
sogelserne pabegyndes senest 1. oktober 2007 efter en mellem parterne
aftalt plan.

Kebenhavns Kommune og i nadvendigt omfang Socialministeriet myndigheds-
behandler anmodning om stiftelse inkl. vedteegter og andre vaesentlige
stiftelsesdokumenter med henblik pa en betinget godkendelse af Christianias
Boligorganisation den 1. maj 2008.

Konkrete arbejdsopgaver vedr. lokalplanen

74

Til brug for dreftelse i implementeringsgruppen udarbejder nuvaerende

og kommende grundejer(e) i dialog med Christiania og de af Christiania
valgte radgivere inden den 1. januar 2008 forslag til lokalplanmeessige rammer
for nybyggeri pa Christiania. Forslaget udarbejdes inden for rammerne

af christianialoven og 22. decemberpapiret med senere aftalte praeciseringer

i forhold til Rede Sols Plads. Udkast dreftes i implementeringsgruppen senest
1. november 2007.

I dialog med Christiania, kommende grundejer(e)og de af Christiania valgte
radgivere udarbejder SES inden 1. januar 2008 forslag til evrige forhold,

der skal reguleres af lokalplanen. Forslaget udarbejdes inden for rammerne

af christianialoven og 22. decemberpapiret. Udkast dreftes i implementerings-
gruppen senest 1. november 2007.

Realdania og Slots- og Ejendomsstyrelsen kan aftale, at der nedsettes en saerlig
arbejdsgruppe om lokalplanforhold.

Pa baggrund af forslagene og behandling i implementeringsgruppen udarbej-
der SES senest den 15. februar et samlet bidrag til Kebenhavns Kommune
som grundlag for udarbejdelse af lokalplanredegorelse.

Senest 1. maj 2008 tilkendegiver Kebenhavns Kommune, hvorvidt der kan
vedtages en lokalplan og udstykningsplan, der opfylder forudsetningerne
22. december papiret med senere aftalte praeciseringer, som konkretiseret

i det udarbejdede forslag.
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Ovenstdende frister kan &ndres, safremt Slots- og Ejendomsstyrelsen og Christia-
nia er enige herom.

Christiania tager senest den 1. juli 2008 endelig stilling til haevelsen af retssagen,
jf. bilag A. Retssagen heeves, safremt implementeringsforlgbet har vaeret tilfreds-
stillende og de aftalte rammer vedr. lokalplan og stiftelsesdokumenter vedr.
Christianiafonden, Fonden Christianias Boliglaboratorium og Christianias Bolig-
organisation er opfyldt.

Hyvis retssagen heeves anvendes den efterfelgende tid til yderligere implemen-
teringsproblemstillinger, sa de nye organisationsformer m.v. kan seettes i drift
senest den 1. januar 2009.

Safremt retssagen ikke haeves opherer det videre implementeringsarbejde senest
den 1. juli 2008 med henblik p4, at parterne herefter koncentrerer deres indsats
pa at forberede den forudsatte berammede retssag i oktober 2008, jf. bilag A.

Under forbehold for bevillingsmyndighedernes godkendelse yder staten gkono-
misk tilskud til Christianias sekretariatsbistand i forbindelse med det forberedende
arbejde frem til de nye organisationsformer m.v. forudsaettes sat i drift, senest

den 1. januar 2009. Statens tilskud kan maksimalt udgere fem mio. kr. inkl. evt.
moms og bevillingsadministration. Tilskuddet udbetales i rater pa baggrund

af et af staten pa forhand godkendt budget og tidsplan, der er direkte knyttet

op pa de forudsatte aktiviteter i implementeringsperioden. Tilskuddet kan ikke
anvendes til juridisk radgivning eller andre udgifter, der er relateret til forberedelse
af den anlagte retssag. Bevillingen administreres af en mellem Slots- og Ejendoms-
styrelsen og Christianias repraesentanter i kontaktradet aftalt juridisk person,

der skal sikre, at udbetalinger baseres pa faktisk tidsforbrug og efter god forvalt-
ningsskik. Der aflaegges kvartalsregnskab til kontaktradet. Tilskudsadministra-
tionen undergives labende ekstern revision, herunder af skattemaessige forhold.
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BREV AF 24. AUGUST 2007
TIL ADVOKAT KNUD FOLDSCHACK

Knud Foldschack
Skindergade 23, 4. sal
1159 Kebenhavn K
24. august 2007

Kere Knud Foldschack

Pa baggrund af dit brev af den 24. august 2007 til Slots- og Ejendomsstyrelsen

er det med glaede, jeg kan konstatere, at det er lykkes at opna en forstaelse mellem
Christiania og staten om implementering af aftalen af 22. december 2006.

Som det fremgar tages der fra Slots- og Ejendomsstyrelsens side forbehold for
bevillingsmyndighedernes godkendelse. Denne godkendelse vil snarest muligt
blive sggt indhentet.

Jeg vil endvidere benytte lejligheden til at takke for den indsats du og Christianias
ovrige forhandlere har bidraget med. Vi ser frem til det videre arbejde.

Med venlig hilsen

Carsten Jarlov

Kopi sendt til: ~ Christianias Kontaktgruppe
Administrerende direktor Flemming Borreskov, Realdania
Administrerende direktor Jesper Nygard, KAB
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