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Ansegning om forhandsgodkendelse af oprettelse af
Christianias almene boligorganisation BoligOrg

I august 2007 blev der indgéet en aftale imellem staten og Christiania om
en implementeringsperiode frem til den 1. juli 2008, hvor de neermere ju-
ridiske-, gkonomiske-, organisations- og planmeessige forhold skulle un-
dersoges. En vaesentlig del af dette undersogelsesarbejde har bestéet i at
undersgge muligheden for eventuel fremtidig boligorganisation pa Chri-
stiania.

Denne ansggning om forhandsgodkendelse af Christianias almene bolig-
organisation BoligOrg er udarbejdet inden for rammerne af christianialo-
ven fra 2004 og statens samlede tilbud samt almenboligloven, med de be-
greensninger og muligheder, som dette medferer i forhold til Christianias
oprindelige visioner.

Denne ansggning indsendes efter diskussion pa Christiania og med be-
myndigelse fra Feellesmodet den 18. februar 2008, men det skal for en god
ordens skyld bemeerkes, at det fulde beslutningsgrundlag for BoligOrg,
herunder de forudsatte myndighedsgodkendelser og andre relevante do-
kumenter/undersogelser samt forudseetningerne for den samlede politiske
losning, forst vil veere pa plads den 1. maj 2008, og at Christiania herefter
vil tage stilling til de i aftalen opstillede rammer og myndighedsgodken-
delse mv.

Ansegning om forhdndsgodkendelse af Christianias almene boligorgani-
sation BoligOrg skal derfor ses som en del af en samlet politisk losning,
hvorfor Christianias endelige tilslutning til boligorganisationen og det
kompromis, den er udtryk for, atheenger af Christianias samlede beslut-
ning og accept inden den 1. juli 2008.

Som baggrund for ansggningen og med henvisning til Kebenhavns Kom-
munes brev af den 16. oktober 2007 til Slots- og Ejendomsstyrelsen og ef-
terfolgende droftelser mellem Christianias Kontaktgruppe, Christianias
advokat, Christianias raddgivere fra KAB, Velfeerdsministeriet, Slots- og
Ejendomsstyrelsen og Kebenhavns Kommune, samt den indgaede aftale

ARk KAB

19. februar 2008
jny/japni/pin/le

KAB
Vester Voldgade 17
1552 Kebenhavn V

T 33631000
F 33631001

kab@kab-bolig.dk
www.kab-bolig.dk

CVR-nr. 56 8159 10

Beboerservice

Man - ons kl. 10.00-15.00
Torsdag  kl. 10.00-18.00
Fredag  kl. 10.00-12.30

Kontaktoplysninger
Jesper Nygard
Administrerende direktor

T 33631111
F 33631011
jny@kab-bolig.dk

Jan Peter Nielsen
Forretningsferer

T 33631208
F 33631011
japni@kab-bolig.dk

Pia Nielsen
Specialkonsulent
T 336313 62

F 33631011
pin@kab-bolig.dk

1/7



AR KAB

af den 24. august 2007 mellem Christiania og staten samt aftale af den 22.
december 2006 og statens tilbud til Christianis af den 26. september 2006
om udmentningen af Christianialoven kan vi som begrundelse for ansog-
ningen anfore folgende:

1. Grundlag for stiftelse af BoligOrg

Christiania har som en del af opfyldelsen af aftalen af den 24. august 2007
valgt at udarbejde grundlaget for en stiftelse Christianias selvejende alme-
ne boligorganisation. Grundlaget for stiftelsen er udformet af den af Feel-
lesmodet nedsatte kontaktgruppe, diskuteret pa en reekke omrademeder
og bekreaeftet pa Christianias Feellesmode den 18. februar 2008.

Stiftelsen af BoligOrg afheenger af Christianias samlede beslutning og ac-
cept inden den 1. juli 2008. Hvis Christiania veelger at acceptere aftalen
med staten, vil BoligOrg blive stiftet i sommeren 2008, sadan at BoligOrg
kan indga i realiseringen af aftalen, og saledes at boligafdelingen(erne)
kan ga i drift den 1. januar 2009.

Det er hensigten, at BoligOrg vil blive stiftet af en gruppe christianitter
sammen med eksterne professionelle rddgivere.

2. Vedtagtsudkast

Udkastet til vedteegter er udarbejdet af procesgruppen, diskuteret pa en
reekke omrademeoder. og Christianias Feellesmade har den 18. februar 2008
under de ovenfor anferte forudsaetninger bekreeftet indsendelsen heraf.

Den overordnede idé med BoligOrg er at medvirke til at opbygge et selv-
styrende samfund, hvor hvert enkelt individ frit kan udfolde sig under
ansvar over for feellesskabet. Vedtegtsudkastet er udarbejdet ud fra on-
sker om, at BoligOrg i videst muligt omfang skal veere en enkel, eksperi-
menterende og baeredygtig boligorganisation, som arbejder for at opret-
holde Christiania som et alternativt bolig- og erhvervsomrade og et kultu-
relt, socialt virkefelt med en socialt bredt sammensat beboer/brugergrup-
pe, hvor Christiania til stadighed opleves som en helhed. Udkast til ved-
teegter for den selvejende almene boligorganisation er vedlagt som bilag 1.

Vedtegtsudkastet afspejler den fremtidige enskede organisering af Bolig-
Org herunder, at der som udgangspunkt ikke vaelges en afdelingsbestyrel-
se i boligafdelingen, men at organisationsbestyrelsen og omrademoderne
varetager de opgaver, der normalt varetages af afdelingsbestyrelsen.

Endvidere bestar boligorganisationens gverste myndighed repraesentant-
skabet - her beneevnt OrgForsamlingen - af BoligOrg’s bestyrelse samt af
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alle personer pa 15 ar og derover med folkeregisteradresse i en bolig i Bo-
ligOrg, hvorfor der ikke skal foretages valg til overste myndighed.

Samtidig giver vedtegterne mulighed for, at alle andre beboere i boliger
beliggende pa arealer, der er omfattet af Christianias grundejerforening,
far mode- og taleret samt ret til at stille forslag til behandling pa medet.

Derudover sikres kvalificeret flertalsafgerelser pa 2/3 af de afgivne stem-
mer, hvis der ikke kan opnas enighed pa OrgForsamlingen.

Baggrunden for ovenstaende er ensket om at fastholde sa meget af den
nuveerende organisering og beslutningsproces pa Christiania, hvor mange
ting loses lokalt pa omrademeder, og hvor beslutninger, der vedrorer hele
Christiania, tages pa feellesmoder.

Det er i den forbindelse vigtigt at forsta BoligOrg i sammenheeng med
Christiania Fonden, som iseer skal udleje erhvervslokaler, og Fonden Chri-
stianias Boliglaboratorium, som ifelge aftalen mellem Christiania og staten
skal erhverve de forudsatte byggeretter til brug for eksperimenterende bo-
lig- og erhvervsbyggeri. Disse tre ejerformer skal gennem et feelles samar-
bejdsudvalg og den forudsatte grundejerforening i sammenspil med Chri-
stianias Selvforvaltning og Feellesmoder varetage alle feelles forhold pa
Christiania.

Som folge af ovenstdende bestar BoligOrg’s bestyrelse af 11 medlemmer
inklusiv formanden, hvoraf 6 medlemmer valges af og i blandt BoligOrg’s
beboere, Christiania Fonden udpeger 3 medlemmer og Fonden Christiani-
as Byggelaboratorium 2 medlemmer.

3. Budgetter for boligorganisation og afdeling

Budgetter for boligorganisation og afdeling er vedlagt som bilag 2 og 3.
Budgetterne bygger pa de okonomiske rammer i aftalen mellem Christia-
nia og staten, herunder muligheden for at finansiere kobet af de tidligere
kasernebygninger med et 40-arigt statslan pa 80 mio. kr. (2006-niveau), og
muligheden for at optage et 40-arigt statslan pa 15 mio. kr. (2006-niveau)
til styrkelse af likviditeten i boligorganisation og boligafdeling(er). Den
forudsatte anvendelse af de 15 mio. kr. fremgar af note 2 i bilag 3.

Som det fremgéar af budgetudkastet, er der en gennemsnitlig husleje i bo-
ligafdelingen pa 493 kr. Merudgiften i forhold til det fremskrevne budget i
henhold til aftalen, som har en gennemsnitlig husleje pa 459 kr., kan for-
klares med, at der er medtaget eksisterende udgifter til vedligeholdelse af
udearealer, som Christiania forudseetter skal overfores til grundejerfore-
ningen. Arbejdet med grundejerforeningen herunder vedtaegter og opga-

ver er pa nuvarende tidspunkt ikke feerdigt.
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Der vil i stiftelsesperioden vere en reekke udgifter bl.a. til administration
og radgivning, som forudseettes finansieret af de ovenfor naevnte 15 mio.
kr. (2006-niveau).

Da endelig fordeling af bygningerne mellem BoligOrg og ChristianiaFon-
den ikke er sket, er budgetterne for nemheds skyld beregnet med ud-
gangspunkt i, at alle 32.000 em? er boliger, selv om det af aftalen fremgar,
at ca. 2.600 em? formentlig er erhvervsarealer. Det er heller ikke endeligt
fastlagt pa nuveerende tidspunkt, hvilke og hvor mange erhvervsarealer
der udstykkes og skal udlejes i Christiania Fondens regi.

Budgetterne er udarbejdet i samrad med Christianias hovedkasserer og ef-
terfolgende behandlet i en af Christiania nedsat ekonomigruppe og pro-
cesgruppen, diskuteret pa en reekke omrademeder og Christianias Feel-
lesmode har den 18. februar 2008 under de ovenfor anferte forudseetnin-
ger bekraeftet indsendelsen heraf.

Christiania har forelebigt valgt pa nuverende tidspunkt at arbejde ud fra
en model, hvor der oprettes én boligafdeling i BoligOrg, hvorfor der kun
er budget for en boligafdeling, men Christiania forbeholder sig mulighe-
den for i forbindelse med overtagelsen af de forudsatte bygninger at op-
rette flere boligafdelinger, hvis dette anses for mest formalstjenligt.

4. Ansegning om forseg i henhold til Almenboligloven § 144

Det er malet for Christiania, at BoligOrg skal veere en eksperimenterende
og decentral boligorganisation, hvor de enkelte omrader fortsat kan veere
forskellige og selv treeffe beslutninger om, hvordan man ensker at leve
med hinanden, og hvor beboerne stadig har ansvaret for vedligeholdelse
og i nogen grad fornyelse af egen bolig mod et billigere huslejeniveau.

Principiel ansegning om forseg i henhold til almenboliglovens § 144 er
vedlagt som bilag 4.

Hovedparten af de ansogte forseg folger enten aftalen mellem Christiania
og staten eller er allerede grundigt dreftet under forhandlingsforlebet.
Christiania har dog ensket et par yderligere forseg, som er uddybet i bila-
get.

Det skal understreges, at de oplistede § 144-forsgg formentlig ikke er ud-
tommende for de mulige forseg, som BoligOrg har behov for fremover.
Der kan opstd behov for yderligere forseg, nar stiftelsen og senere idrift-
seettelsen af boligorganisationen og boligafdelingen er sket. Der forventes
pragmatisk imgdekommenhed og smidighed fra alle parter i forbindelse

med eventuelle nye ansggninger, som kan veere med til at give BoligOrg
4/7



AR KAB

de nedvendige muligheder som en eksperimenterende boligorganisation,
herunder muligheden for at eventuelt at bygge de eksperimenterende bo-
ligformer, som er forudsat i det fremlagte lokalplanforslag for Christiania.

De ansogte § 144-forsog er udarbejdet af Christianias juragruppe samt
kontaktgruppen, diskuteret pa en reekke omrddemeoder og Christianias
Feellesmode har den 18. februar 2008 under de ovenfor anferte forudseet-
ninger bekraeftet indsendelsen heraf.

5. Udlejningsregler

I aftalen mellem Christiania og staten gives der et feelles ansvar for gen-
husning med fortrinsret til ledige boliger i den almene boligorganisation.
Det er ligeledes givet, at anvisningen skal ske efter en udlejningsmodel
hvor 40 % af boligerne udlejes efter anciennitet pa venteliste, og 60 % udle-
jes efter fleksible regler, som efter objektive kriterier giver fortrinsret til
f.eks. skilsmisseramte eller andre sociale forhold.

Der gives mulighed for en senere aftale, hvor 30 % af de ledige boliger ud-
lejes efter anciennitet, og 70 % efter fleksible regler.

Christiania arbejder videre med udlejningsreglerne for BoligOrg i perio-
den frem til den 1. maj 2008.

6. Bygningssyn og forureningsundersogelser

Det er som en del af aftalen forudsat, at der af hensyn til BoligOrg’s oko-
nomi skal gennemfores de resterende bygningssyn og de nedvendige for-
ureningsundersogelser. Disse undersogelser er pa nuveerende tidspunkt
endnu ikke feerdiggjort, men der henvises til de af Slots- og Ejendomssty-
relsen fremsendte undersogelsesresultater.

Det skal bemeerke, at der udestar en validering af undersogelsens resulta-
ter i forhold til de skonomiske konsekvenser for BoligOrg’'s skonomi og i
forhold til opgorelse og fordeling af em?. Det er aftalt med Slots- og Ejen-

domsstyrelsen, at resultaterne valideres inden den 1. april 2008.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at det er en del af aftalen, at droftel-
serne om boligorganisationens skonomi kan genoptages, hvis forudsaet-
ningerne for boligorganisationens gkonomi eendrer sig vaesentligt.

Det er dog i den forbindelse vigtigt at understrege, at genforhandlings-
klausulen i statens tilbud alene omfatter vaesentlige uforudsete forhold
med gkonomiske konsekvenser til folge. Er der f.eks. afvigelser i de fakti-
ske udgifter, som overstiger det i aftalen fastsatte sken, eller matte der
f.eks. blive tale om betydelige udgifter til miljoforhold og renovering samt
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begraensninger i de stipulerede forhold i forhold til f.eks. stoj, forudseettes
genforhandlingsklausulen aktiveret.

7. Aftale om overdragelse af ejendomme og lejekontrakt
Udkast til aftale om overdragelse af ejendomme samt grundlejekontrakt
vedleegges som bilag 5 og 6.

Det skal bemeerkes, at disse udkast er under dreftelse med Slots- og Ejen-
domsstyrelsen, idet der udestar droftelser om enkelte problemer vedr. pl-
reguleringen mv. Der tages endvidere forbehold for de dokumenter og bi-
lag til aftalerne, som pa nuveerende tidspunkt ikke er udformet eller ikke
er droftet med staten, herunder det samlede resultat af bygningssyn og
forureningsundersogelserne, kort over hovedforsyningsledninger pa Chri-
stiania, grundejerforeningsvedtaegter, betinget skode, seelgers redegorelse
om sealgers kendskab til seerlige forhold vedrerende bygningerne, bereg-
ning af ydelsesreduktionen mv.

Der henvises i gvrigt til ovenstaende bemaerkninger om genforhandlings-
klausulen.

Til udkast til aftale om overdragelse af ejendomme vedlaegges folgende bi-
lag:
e Selgers redegorelse af den 1. februar 2008 om seaelgers kend-
skab til seerlige forhold vedrerende bygningerne
e COWT's rapport af den 4. februar 2008 om forsyningsforhold
pa Christianiaomradet

Som beskrevet ovenfor under punkt 7 henviser vi vedr. bygningssyn og
forureningsundersogelserne til de af Slots- og Ejendomsstyrelsen frem-
sendte undersogelsesresultater.

8. Huslejedannelse

Endelig fastleeggelse af huslejefordelingen mellem de enkelte lejemal fore-
tages i forbindelse med erhvervelsen og inden indgaelse af lejekontrakter
med de enkelte beboere.

9. Plan over bygninger og arealer som det forventes boligorganisa-
tionen overtager

Det er pa nuverende tidspunkt ikke endeligt afklaret, hvilke grundarealer

og bygninger, som staten ensker at seelge til BoligOrg, men der henvises til

oversigt fra Slots- og Ejendomsstyrelsen fra den 5. februar 2008, som er

vedlagt som bilag 7.

Kopi af denne ansggning er ligeledes sendt til Slots- og Ejendomsstyrelsen
og Velfeerdsministeriet.
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Med venlig hilsen

(e oS

Jesper Nygard
Administrerende direktor
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