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Uddybning og supplement af statens tilbud til Christianias beboere af 26. sep-
tember 2006 om udmgntning 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 narveerende tekst og det oprindelige tilbud af 26. september 2006, med de korrektioner som
folger af neervaerende tekst.

Nybyggeri

Slots- og Ejendomsstyrelsen, Realdania og Christiania er enige om, at ram-
merne for nybyggeri pa Christianiaomradet skal understatte mulighederne
for eksperimentelt byggeri i respekt for omradets sarlige vardier, sadan
som det er forudsat i christianialoven. Parterne er enige om:

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

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

e At der opfares et byggeri pd 7.400 m? p& Ragde Sols Plads.

Aftalen forudseetter, at Kebenhavns Kommune kan godkende en lokalplan,

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

pa mindst 12.000 m? indenfor delomréde I og at der kan opfares et byggeri

med et etageareal pa 7.400 m?p& Rade Sols Plads. Der sigtes mod en lokal-
plan, der muligger nybyggeri med et samlet brutto etageareal pa 24.000 m?,
inkl. 2.000 m? til udvidelser mv. p& statens og boligorganisationens bygnin-
ger.

Under forudsetning af ovenstaende indgas en aftale mellem Slots- og Ejen-
domsstyrelsen og Realdania om salg af alle byggefelter inden for delomrade I,
eksklusiv Rade Sols Plads, pa felgende vilkar:

e Realdanias byggefelter forudsaettes udlagt i den bymaessige del af Christia-
niaomradet (delomrade 1). Pa baggrund af draftelser med Realdania, Chri-
stianias Forhandlingsgruppe og Kabenhavns Kommune er Slots- og Ejen-
domsstyrelsen indstillet pa at drafte detailplaceringen af byggefelterne.

e Kabsprisen for byggefelterne udgar 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 lgntalsindeks.



e Realdania lejer grunden under det patenkte byggefelt mellem Langgaden
og Refshalevej. Pa grunden kan opfares et genhusningsbyggeri med et
samlet etageareal p& mindst 2.000 m?. 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.

e Eksklusiv genhusningsbyggeriet mellem Langgaden og Refshalevej er
Realdania forpligtet til at sikre, at der opfares i alt 8.000 m?boliger inden-
for en periode pé 10 r er, heraf skal mindst 4.000 m? opfares inden for ot-
te ar.

e Mindst 4.000 m? boliger samt genhusningsbyggeriet skal opfares og udle-
jes som privat udlejningsbyggeri. Slots- og Ejendomsstyrelsen kan stille
krav om godkendelse af det konkrete ejerforhold. Udlejningsboligerne kan
ikke uden Slots- og Ejendomsstyrelsens godkendelse videreselges til tred-
jepart i en periode pa 20 ar fra erhvervelsen af byggefelterne.

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

e Realdania er forpligtet til at sikre, at boligerne er tilpasset lokalomradets
behov for egnede boliger for alle aldersgrupper, saledes ogsa boliger til
eeldre, studerende og andre grupper, der i dag ikke er boligtilbud til pa
Christianiaomradet. Realdania er endvidere forpligtet til, at de nye boliger
indgar i lzsningen af permanent og midlertidig genhusningsbehov for be-
boere pa Christianiaomradet.

o Safremt der opfares mere end 12.000 etagemeter nybyggeri pa de bygge-
felter, Realdania keber, betaler Realdania en tilleegspris pa 5.000 kr. pr. m?
til staten. Tilleegsprisen pl-reguleres efter Finansministeriets pris- og lan-
talsindeks.

e Realdania har det fulde ansvar for handtering af forurening og parkering
for de kabte og lejede byggefelter, men ikke for arealer udenfor disse byg-
gefelter.

Det af Slots- og Ejendomsstyrelsen forudsatte byggefelt pa Rgde Sols Plads
slges med henblik pa opfarelse af ejerboliger eller private andelsholiger med
et samlet etageareal p& 7.400 m?. Christianiaomrédets beboere og naboer hares
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 Rade Sols Plads og Realdanias byggemulig-
heder kan der ikke udlaegges flere byggemuligheder indenfor delomrade I.

Fondens lejekontrakt med staten

Beboere i statsbygninger, der gnsker at leje deres boliger gennem fonden, skal
have samme tryghed, som beboere, der lejer direkte af staten. Beboernes leje-
kontrakt gares derfor tidsubegraenset, uafhaengig af et evt. ophgr 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
forleengelse af lejekontrakterne efter fire ar, saledes at de i alt far en varighed
pa 20 ar. Forlengelsen forudsatter, at fonden har opfyldt falgende forudseet-
ninger:

e Opfyldelse af eksisterende lejekontrakt.
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o Aktiv medvirken til forvaltning af feelles anleeg og felles faciliteter for
beboerne samt understettelse af omradets kulturelle og sociale instituti-
oner.

e Velfungerende samarbejde mellem SES og fondens bestyrelse, herunder
efterlevelse af henstillinger fra SES og samarbejde om lgsning af even-
tuelle problemsager

e Rettidig betaling af leje til SES

e Fonden har veeret i stand til at udleje lokaler og bygninger til de forud-
satte formal.

o Korrekt fordeling af udlejningen pa de i lejekontrakterne forudsatte for-
mal

e Opkreaevning af den forudsatte differentierede husleje for de forskellige

formal, der sikrer mulighed for viderefarelse og udvikling af sociale og

kulturelle aktiviteter.

Udlejning af boliger efter anciennitet pa en aben venteliste, jf. nedenfor

Vedligeholdelse af passende kvalitet af statsbygningerne

Efterlevelse af eventuelle pabud o. I. fra fondsmyndigheden

Fonden deltager pa tilfredsstillende vis i lgsningen af grundejerforenin-

gens opgaver

Pa baggrund af anmodning af fra fondens bestyrelse tager Slots- og Ejen-
domsstyrelsen senest fire ar efter lejeforholdets begyndelse beslutning om
forleengelse af lejekontrakterne. Afvises forlengelse, skal Slots- og Ejen-
domsstyrelsen redegare for arsagerne hertil og opstille konkrete krav, der
skal opfyldes, for forleengelse kan ske. Opfylder fonden inden for 6 maneder
kravene, forleenges kontrakten. 1 tilfeelde af uenighed om kravopfyldelse,
afgares spgrgsmalet ved Det Danske Voldgiftsinstitut.

Genhusning

Som falge af genopretningen af volden, nybyggeri samt renovering af bygnin-
ger vil ledige boliger i en arreekke i hgj grad skulle anvendes til permanent og
midlertidig genhusning af nuvaerende beboere pa Christianiaomradet.

Den almene boligorganisation, fonden, Slots- og Ejendomsstyrelsen og udlejer
af boliger opfart pa byggefelter, der kabes eller lejes af Realdania, har et felles
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 Ejen-
domsstyrelsen samt i en forholdsmaessig andel af nye udlejningsboliger, der
opfares pa byggefelter, der kabes 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 nuveerende statsbygninger og jorden under
selvbyggerhuse, hvad enten disse udlejes via den almene boligorganisation,
fonden eller Slots- og Ejendomsstyrelsen, skal ske efter et dbent og gennem-
skueligt ventelistesystem.

For at kunne komme i betragtning til en bolig, skal ansggere opskrives pa ven-
teliste til de pageeldende boliger. Ved opskrivning pa ventelisten vil ansggerne
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blive gjort bekendt med de srlige vilkar i lejekontrakterne for boliger pa
Christianiaomradet.

Der sgges indgaet en aftale i enighed mellem den almene boligorganisation,
Kgbenhavns Kommune og Slots- og Ejendomsstyrelsen om udlejning af boli-
ger i den almene boligorganisation inden for rammerne af fglgende:

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

e 70 pct. af boligerne udlejes efter almenboliglovens fleksible udlej-
ningsregler, der giver fortrinsret til personer, der opfylder seerlige
kriterier. Kriterierne skal veere objektive og falge almindelige prin-
cipper om, at kriterierne for fleksibel udlejning skal malrettes de
serlige behov og problemstillinger, der gar sig geeldende i det pa-
geeldende boligomrade. Der skal endvidere indga kriterier, der tilgo-
deser personer med arbejdsmarkedstilknytning, herunder kan indga
kriterier, der tilgodeser personer med beskaftigelse pa Christians-
havn.

e Almenboliglovens regler om bofeellesskaber kan anvendes ved allerede
eksisterende kollektiver.

e Bytte- og oprykningsregler falger almenboliglovens almindelige reg-
ler.

e Aftalen om kriterierne for den fleksible udlejning og deres indbyrdes
prioritering skal revideres efter behov, dog skal det minimum hver
andet ar vurderes, hvorvidt beboersammensatningen og den gvrige
udvikling pa Christianiaomradet tilsiger en revision af aftalen. Hvis
en af parterne gnsker det, kan der inddrages ekstern relevant faglig
ekspertise i revisionen af aftalen.

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

e Principperne i aftalen vil udover den almene boligorganisations byg-
ninger omfatte statsbygninger og jorden under selvbyggerhuse, der ud-
lejes af fonden eller Slots- og Ejendomsstyrelsen. Staten kan dog ikke
stille krav om, at aftalen omfatter nyopfart alment boligbyggeri pa
Christianiaomradet.

e Aftalen udlgber 15 ar efter boligorganisationens overtagelse af boli-
ger i de nuvaerende statsbygninger. Herefter kan den almene boligor-
ganisation og Kgbenhavns Kommune inden for almenboliglovens al-
mindelige regler aftale en ny model.

Indtil der er aftalt en udlejningsmodel indenfor rammerne af ovenstaende skal
boliger i nuveerende statsbygninger og jorden under selvbyggerhuse, der udle-
jes af den almene boligorganisation, fonden eller Slots- og Ejendomsstyrelsen
i periode pa 15 ar efter boligorganisationens overtagelse af de nuveerende
statsbygninger udlejes efter falgende principper:

Udlejning efter anciennitet

40 pct. af ledige boliger udlejes efter anciennitet pa venteliste. | overensstem-
melse med almenboliglovens almindelige bestemmelser har bgrnefamiliers
fortrinsret til starre boliger. Z£ldre og handicappede har fortrinsret til ldre- og
handicapegnede boliger.
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Fleksibel udlejning

60 pct. af ledige boliger kan efter aftale mellem den almene boligorganisation

og Kabenhavns Kommune udlejes efter almen boliglovens fleksible udlej-

ningsregler med fglgende kriterier og veegtning:

e 15 pct. udlejes med fortrinsret for personer, der har fast tilknytning til ar-

bejdsmarkedet (fast beskaftigelse).

45 pct. udlejes med fortrinsret for:

0 Unge der er i job eller under uddannelse, og som gnsker at flytte
hjemmefra

o0 Uddannelsessggende i gvrigt.

0 Seniorer, dvs. hvor mindst et af husstandens medlemmer er over 55
ar

o0 Personer, der pga. skilsmisse/brudt parforhold har behov for hur-
tig boliganvisning

e Staten vil ikke modseette sig en aftale mellem den almene boligorganisa-
tion og Kgbenhavns Kommune, der indebaerer, at der ud af ovenstaende
45 pct. udlejes 10 procentpoint med fortrinsret for personer med be-
skaeftigelse pa Christianshavn i en lovligt registreret virksom-
hed/institution. De naermere beskeftigelseskriterier forudsaetter godken-
delse af Kgbenhavns Kommune og baseret pa forudgaende aftale mel-
lem Slots- og Ejendomsstyrelsen og den almene boligorganisati-
on/Christiania.

e Kgbenhavns Kommune kan gare brug af sin ret til at fa stillet op til hver
fjerde almene familiebolig til radighed for boligsocial anvisning. Imple-
menteringsgruppen skal falge udviklingen i beboersammensetningen, og
vurderingen af hvorvidt der er grundlag for at anvende boligsocial anvis-
ning i de almene familieboliger kan indga i dette arbejde. Eventuel bolig-
social anvisning fragar i ovenstaende 45 pct. fleksible udlejning.

e Almenboliglovens regler om bofallesskaber kan anvendes ved allerede
eksisterende kollektiver.

e Bytte- og oprykningsregler falger almenboliglovens almindelige regler.

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

@vrige forhold

Ved oprettelsen af den farste venteliste treekkes lod om placering pa venteli-
sten mellem de personer, der melder sig inden for de forste 14 dage efter ab-
ningen af ventelisten.

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

Den almene boligorganisation og fondens bestyrelse skal hvert ar inden 1.
april fremsende en redegarelse til Slots- og Ejendomsstyrelsen for admini-
strationen af boligudlejningen. Redegarelsen skal indeholde de oplysninger,
der efter Slots- og Ejendomsstyrelsens opfattelse er ngdvendige for at do-
kumentere overholdelsen af ovenstaende principper.

| tilfeelde af, at den faktiske udlejning efter Slots- og Ejendomsstyrelsens
opfattelse ikke er i overensstemmelse med ovenstaende principper, eller at
den forngdne dokumentation ikke forelaegges, har Slots- og Ejendomsstyrel-
sen i forhold til boliger administreret af fonden ret til med tre maneders var-
sel at overtage udlejningen af boliger. | forhold til den almene boligorgani-
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sation, kan Slots- og Ejendomsstyrelsen overfor Kgbenhavns Kommune
kraeve, at kommunen som tilsynsmyndighed sikrer overholdelse af ovensta-
ende udlejningsprincipper.

Reetablering af volden

Inden for rammerne af christianialoven og lovens forarbejder er Slots- og
Ejendomsstyrelsen villig til dialog med Christianias beboere og andre interes-
senter om styrelsens udviklingsplan for genopretningen af volden.

Sammenhangen med den anlagte retssag

"Faellesskabet 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 drgftelser foreligger, er
betinget af, at den anlagte retssag heaeves senest 1. april 2007. I den mellemlig-
gende periode vil parterne i feellesskab sgge at opna en “aftale” med Kgben-
havns Kommune om en lokalplan, der lever op til neerveerende aftale samt en
tilkendegivelse fra Kgbenhavns Kommune om, at betingelserne for etablering
af den almene boligorganisation ikke stiller sig i vejen for Kebenhavns Kom-
munes godkendelse af denne.

Havelsen af den anlagte retssag betyder, at sagsggerne endeligt og bindende
frafalder indsigelserne mod, at staten kan disponere som ejer i overensstem-
melse med christianialoven, og indsigelserne mod de afgerelser, som Slots- og
Ejendomsstyrelsen har truffet i medfer af christianialoven. Dog vil staten ac-
ceptere sagsanlaeg for sa vidt angar retten til at bibeholde eksisterende selv-
byggerhuse i delomrade 111 og til brug af arealer under selvbyggerhuse i del-
omrade 1. Udfaldet af sadanne sagsanlag skal ikke have betydning for andre
arealer eller bygninger.
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