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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

INDSTILLING OM CHRISTIANIA - BILAG NR. 5.
NOTAT OM DEN ALMENE BOLIGORGANISATION PA CHRI-
STIANIA

I. STIFTELSE AF DEN ALMENE BOLIGORGANISATION

Ansggning om forhandsgodkendelse.

Kommunen har modtaget en ansggning fra KAB om en forhandsgod-
kendelse af, at der bliver oprettet en selvejende almen boligorganisati-
on pa Christiania under navnet BoligOrg. Ansggningen samt bilagene
til ansggningen fremsendes efter diskussion pa Christiania og med
bemyndigelse fra Christianias Fellesmgde den 18. februar 2008.

Ansggningen er udarbejdet inden for rammerne af almenboligloven og
aftalen mellem Christiania og Staten (i det fglgende kaldet Christia-
niaaftalen) samt Christianialoven.

Christianiaaftalen forudsatter, at kommunen myndighedsbehandler en
anmodning om stiftelse inkl. vedtegter og andre vasentlige stiftelses-
dokumenter med henblik pa en betinget godkendelse af en almen bo-
ligorganisation senest den 1. maj 2008.

Det er endvidere fastsat i aftalen, at Christiania senest den 1. juli 2008
skal have retssagen om h@vd og brugsret mod staten. Haeves retssa-
gen ikke, ophgrer det videre arbejde mellem parterne, der herefter
koncentrerer deres indsats om at forberede retssagen.

Ansggningen om forhandsgodkendelse af boligorganisationen skal ses
som en del af en samlet politisk Igsning for Christiania. Christianias
endelige tilslutning til boligorganisationen og det kompromis, den er
udtryk for, ath@nger derfor af Christianias samlede beslutning og ac-
cept inden den 1. juli 2008.

Stiftelsen af BoligOrg ath@nger dermed af Christianias samlede be-
slutning inden 1. juli 2008. Accepterer Christiania aftalen med Staten,
vil BoligOrg blive stiftet i sommeren 2008, sadan at boligorganisatio-
nen kan ga i drift 1. januar 2009. Det er hensigten, at boligorganisati-
onen vil blive stiftet af en gruppe christianitter sammen med eksterne
professionelle radgivere.

Det er tanken, at boligorganisationen kun skal have én afdeling indtil
videre.

Forvaltningen gar ud fra, at boliger vil blive market som familieboli-
ger.

Vedtagtsudkast.
Ansggningen er vedlagt et vedtagtsudkast, jf. bilag 9.
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Vedtegtsudkastet er udarbejdet pa grundlag af standardvedtaegten for
selvejende almene boligorganisationer, men indeholder en raekke afvi-
gelser, hvoraf nogle kraver tilladelse som forsgg efter almenboliglo-
vens § 144.

Ifglge formalsparagraffen er den overordnede idé at medvirke til at
opbygge et selvstyrende samfund, hvor individet kan udfolde sig un-
der ansvar over for fellesskabet. BoligOrg skal vare enkel, eksperi-
menterende og baredygtig samt arbejde for at opretholde Christiania
som et alternativt bolig- og erhvervsomrade og et kulturelt, socialt
virkefelt med en socialt bredt sammensat beboer/brugergruppe, hvor
Christiania opleves som en helhed.

Vedtegtsudkastet afspejler et gnske om at fastholde den nuverende
organisering og beslutningsproces pa Christiania, hvor mange ting
lgses lokalt pa omrademgder, og hvor beslutninger, der vedrgrer hele
Christiania, tages pa fellesmgder.

Som fglge heraf er standardvedtegtens bestemmelser om, at gverste
myndighed er et valgt reprasentantskab fraveget, og i stedet bestar
boligorganisationens gverste myndighed af BoligOrg’s bestyrelse
samt af alle personer pa 15 ar og derover med folkeregisteradresse i en
bolig i boligorganisationen. Den gverste myndighed kaldes OrgFor-
samlingen.

Samtidig giver vedtegterne mulighed for, at alle andre beboere i boli-

ger beliggende pa arealer, der er omfattet af Christianias grundejerfor-
ening, far mgde- og taleret samt ret til at stille forslag til behandling pa
mgdet.

Beslutninger treffes ved kvalificeret flertalsafggrelser pa 2/3 af de
afgivne stemmer, hvis der ikke kan opnas enighed pa OrgForsamlin-
gen. Tilsvarende treffes beslutninger ved kvalificeret flertal i besty-
relsen og pa afdelingsmgdet.

Der er tale om et § 144-forsgg, idet beslutninger treffes ved alminde-
ligt flertal ifglge normalvedtegten. Forsgget lgber i 10 ar. Baggrunden
for forsgget er, at Christiania i dag fungerer pa grundlag af et konsen-
susdemokrati, og at mange christianitter ser beslutninger pa grundlag
af almindeligt flertal som et udtryk for, at et lille beboerflertal be-
stemmer over de gvrige beboere. Ideen om, at beslutninger skal tref-
fes ved enighed er saledes et af Christianias markante karakteristika,
og forsgget er en delvis imgdekommelse af et gnske om at opretholde
konsensusdemokratiet.

I en implementeringsfase pa 5 ar skal der i gvrigt som § 144-forsgg
kunne indkaldes til ekstraordinert mgde i Org.forsamlingen og afde-
lingsmg@det med kortere frist henholdsvis forkortet varsel, dels fordi
der pa Christiania er tradition for at kunne fortsatte en drgftelse og
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revurdere beslutninger pa nye mgder, dels fordi der er behov for at
lette beslutningsprocessen 1 den fgrste fase af boligorganisationens
eksistens.

Boligorganisationen skal kun besta af én afdeling, og der vaelges som
udgangspunkt ikke afdelingsbestyrelse, idet organisationsbestyrelsen
og omrademgderne i stedet varetager afdelingsbestyrelsens opgaver.

Det er vigtigt at forsta BoligOrg i sammenhang med Christiania Fon-
den og Fonden Christianias Boliglaboratorium. Disse tre organisatio-
ner skal i et samarbejde blandt andet gennem en grundejerforening
varetage alle fzlles forhold pa Christiania.

Som fglge heraf bestar boligorganisationens bestyrelse af 11 med-
lemmer inklusiv formanden, hvoraf 6 medlemmer valges af og i
blandt BoligOrg’s beboere, Christiania Fonden udpeger 3 medlemmer
og Fonden Christianias Byggelaboratorium udpeger 2 medlemmer.

Under forudscetning af Velfeerdsministeriets godkendelse af de rele-
vante forspg har forvaltningen ikke yderligere bemeerkninger til ved-
teegtsudkastet og kan anbefale det som grundlag for boligorganisatio-
nen.

§ 144 forsgg

Ifglge almenboliglovens § 144 kan Velferdsministeriet i serlige til-
felde tillade, at de for alment byggeri fastsatte bestemmelser fraviges
med henblik pé forsgg med byggemetoder, boligformer, eller forhold
vedrgrende driften af alment byggeri, herunder udlejning og anvis-
ning.

KAB har fremsendt den som bilag 10 vedlagte principielle ansggning
om godkendelse af en rekke forsgg efter § 144. Forsggene har varet
diskuteret pa Christiania og Faellesmgdet har den 18. februar 2008
accepteret fremsendelsen.

Hovedparten af de ansggte forsgg fglger enten af aftalen mellem Chri-
stiania og staten eller er grundigt drgftet under forhandlingsforlgbet.

Det er en forudsztning ifglge Christianiaaftalen, at kommunen accep-
terer forsggene inden ministeriets godkendelse.

Behovet for forsggsrakken skyldes primert et gnske om, at BoligOrg
skal vaere eksperimenterende og decentral saledes, at de enkelte omra-
der fortsat kan vare forskellige, og hvor beboerne stadig har ansvaret
for vedligeholdelse og i nogen grad fornyelse af egen bolig mod et
billigere huslejeniveau.

Derudover skal forsggsrekken ogsa muligggre en genopretning af
bygninger, udstykning og ejerlejlighedsopdeling, erhvervsudlejning pa
nermere angivne vilkar m.m.
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KAB understreger, at der kan opsta behov for flere forsgg, og at der
forventes en pragmatisk imgdekommenhed og smidighed fra alle par-
ter. Herunder i forbindelse med de eksperimenterende boligformer,
som er forudsat i lokalplanforslaget.

Forsggsreekken bestar blandt andet i forsgg med vedtegtsforhold, ny-
byggeristgtte til genopretning af de bygninger, boligorganisationen
erhverver, forsgg med huslejefordeling, boligindretning- og stgrrelse,
vedligeholdelse, differentieret husleje m.m. De enkelte forsgg vil bli-
ve mere indgaende omtalt i de relevante afsnit.

Det anbefales, at Teknik- og Miljgforvaltningen meddeler Velfeerds-
ministeriet, at kommunen kan acceptere den ansggte reekke af § 144-

forsgg.

Budgetter for boligorganisationen og afdeling, udlejning og drift
Budget og husleje: Budgetter for boligorganisation og afdeling er
vedlagt som bilag 11.

Da den ejendom, som boligorganisationen skal overtage ikke er ende-
ligt opmalt og fordelingen mellem bolig- og erhvervsareal heller ikke
er endeligt fastlagt, er budgettet for nemheds skyld baseret pa 32.000

m? boligareal.

Budgetterne bygger pa de gkonomiske rammer i aftalen mellem Chri-
stiania og staten, herunder muligheden for at finansiere kgbet af de
tidligere kasernebygninger med et 40-arigt statslan pa 80 mio. kr.
(2006-niveau) svarende til 3.500 kr. pr. etagemeter. Lanet kan forhg-
jes med 15 mio kr. (2006-niveau), der udbetales kontant. Lanet, der
far sikkerhed i ejendommen, forrentes med 4,5 pct. Lejen af areal til
bygninger pa lejet grund beregnes ligeledes af byggeretsprisen pa
3.500 kr. med et kapitalafkast pa 4 pct.

De 15 mio. kr. er en startkapital, der anvendes til henleggelser til

planlagt og periodisk vedligeholdelse og til tab ved fraflytning, ar-
bejdskapital 1 boligorganisationen, henleggelse til beboerindskud i
forbindelse med genopretningen samt udgifter i stiftelsesperioden.

Som det fremgar af budgettet for afdelingen er de samlede udgifter
19,82 mio kr. Den samlede lejeindtagt er 15,78 mio kr., ydelsesreduk-
tion fra staten er pa 3,42 mio kr. og resten er renteindtagt og tilskud
fra boligorganisationen.

Ydelsesreduktionen er en regulering af ydelsen pa lanet til staten som
skal ggre det muligt for nuvaerende beboere at sidde for en lavere hus-
leje end reglerne om balanceleje ellers ville fgre til samtidig med, at
boligorganisationen overholder reglerne om balanceleje. Parametrene
for beregningen fremgar af Christianiaaftalen.
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Ydelsesreduktionen er betinget af, at genopretningen gennemfgres i
henhold til Christianiaaftalen. Ydelsesreduktionen forudsatter et §
144-forsgg.

Huslejen pr. m? inkl. ydelsesreduktion, som en nuvaerende beboer skal
betale i 1. budgetar, kan herefter beregnes til 493 kr. Huslejen uden
ydelsesreduktion ville vere 600 kr. pr. m?, hvilket er den leje en bebo-
er, der fgrst flytter ind efter 1. januar 2009, skal betale i 1. budgetar.
Efterhanden som genopretningen gennemfgres, stiger huslejen, men
nuvarende beboere vil hele tiden have en lavere husleje end kommen-
de beboere.

Der budgetteres i gvrigt med en betalingsprocent pa 90 i boligorgani-
sationens fgrste levetid, der forventes at stige til et niveau svarende til
andre boligorganisationer over en arrekke.

Udlejning til indehavere af brugsrettigheder: Boligorganisationen er
forpligtet til at tilbyde lejekontrakter til de fysiske og juridiske perso-
ner, der indtil overtagelsesdagen har en brugsret i henhold til Christia-
nialoven til bygninger, som boligorganisationen erhverver. Lejekon-
trakten skal vedrgre den bolig, de pagaldende har brugsrettighed til.
Udlejning 1 gvrigt skal ske 1 henhold til udlejningsaftalen, jf. nedenfor.

Drift: En rekke af § 144-forsggene vedrgrer driften af boligorganisa-
tionen.

Normalt er det udlejeren, der skal vedligeholde det lejede udvendigt.
Der er pa Christiania en lang tradition for, at beboerne deltager i den
udvendige vedligeholdelse, udover hvad der normalt kan palegges
beboere i almene boliger. Der er et sterkt gnske om, at beboerne ogsa
fremover skal vare forpligtet til aktivt at deltage i den falles udvendi-
ge vedligeholdelse af bygninger. Der sgges derfor om tilladelse til
som § 144-forsgg at fasts@tte regler for beboernes deltagelse i den
udvendige vedligeholdelse. Forsgget giver ikke udvidet adgang til at
ophave lejemalet ved misligholdelse af forpligtelsen.

Huslejen skal normalt fordeles efter den indbyrdes brugsvardi. Boli-
gernes etageareal er udgangspunktet for fordelingen, ligesom der kan
tages hensyn til beliggenhed, indretning m.v. Det ma antages, at der er
store forskelle pa brugsverdien af de kommende almene boliger, hvil-
ket blandt andet skyldes, at mange beboere har lagt et stort arbejde i at
forbedre deres bolig. For at undga, at beboere der har renoveret deres
boliger for egen regning kommer til at betale for dette en gang til gen-
nem en hgjere husleje pa grund af stgrre brugsverdi, ansgges om tilla-
delse til et forsgg med huslejefordelingen, der tager hgjde for denne
problemstilling. Forsggets endelige formulering er endnu ikke fastlagt,
men krever en ngjere kortlegning af problemstillingen.

Der sgges desuden om forsggstilladelse vedrgrende indvendige vedli-
geholdelsesreglement, husorden og raderet.
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Christianiaaftalen forudsetter, at den almene boligorganisation skal
administreres af en professionel administrator sa leenge det statslige
gkonomiske engagement i omradet efter statens opfattelse ngdvendig-
ggr det. Administratoren skal have en vasentlig erfaring med admini-
stration af almene boliger og skal godkendes af Slots- og Ejendoms-
styrelsen.

Forvaltningen finder, at den stgrste risiko i driftsbudgetterne er
sporgsmalet om de 90 pct. af de potentielle lejeindtegter indbetales.
Med dette forbehold finder forvaltningen, at de fremsendte driftsbud-
getter er realistiske.

Udlejningsaftale

Udgangspunktet for udlejning af almene familieboliger er venteliste-
udlejningen, der kan kombineres med aftale om fleksibel udlejning af
op til 90 pct. af familieboligerne i en afdeling. Kommunen har krav pa
at fa stillet indtil hver 4. ledige familiebolig til radighed for boligsocial
anvisning og kan kreve indtil hver 3. ledige bolig stillet til radighed
for genhusning 1 forbindelse med byfornyelse, hvilket er begrenset til
hver 9. ledige almene bolig i Kgbenhavns Kommune.

I relation til den almene boligorganisation pa Christiania er situationen
imidlertid speciel, idet aftalen mellem Christiania og Staten indehol-
der bestemmelser om udlejningen, som parterne tillegger stor vagt.
Overholdelse af aftalen krever tilpasning af kommunens sadvanlige
politik pa udlejningsomradet, blandt andet indgéelse af 15-arige udlej-
ningsaftaler som forsgg, jfr. den som bilag 10 vedlagte principielle
ansggning herom fra KAB navnt i afsnittet ovenfor om § 144 forsgg.

Christianiaaftalen opererer med to udlejningsmodeller - en 40/60 mo-
del, som vil kunne treede i kraft den dag boligorganisationen gar i drift
den 1. januar 2009, og en lgsere skitseret 30/70 model, der forudsatter
mere omfattende forhandlinger mellem boligorganisationen, kommu-
nen og Staten bl.a. om kriteriernes praecise formulering, fgr aftale kan
indgas. De to modeller er naermere beskrevet nedenfor. Det er oplyst,
at Christiania arbejder videre med udlejningsreglerne for BoligOrg i
perioden frem til den 1. maj 2008.

Af tidsmeessige drsager foreslas, at forvaltningen bemyndiges til at
indgad aftale med den almene boligorganisation og Staten v/ Slots- og
Ejendomsstyrelsen om fleksibel udlejning med udgangspunkt i vedlag-
te aftaleudkast (40/60-model), der er udarbejdet af forvaltningen, jf.
bilag 6.

De opstillede succeskriterier er i fgrste omgang meget bredt formule-
ret. Det er tanken, at parterne skal arbejde videre med en konkretise-
ring heraf, sa de bliver mere malbare. Det er forudsat, at der indenfor
de 1 Christianiaaftalen angivne rammer vil vere mulighed for at fore-
tage mindre justeringer i aftalens gvrige bestemmelser, safremt for-
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valtningen, boligorganisationen og Staten er enige herom. Behovet for
denne bemyndigelse skyldes sarligt et hensyn til den almene boligor-
ganisation, som af gode grunde ikke har haft nogen indflydelse pa
hverken Christianiaaftalen eller de drgftelser, som forvaltningen har
haft med KAB og Staten om aftalen.

Den endelige aftale forudsettes herefter indgaet uden yderligere poli-
tisk behandling i forbindelse med stiftelsen af den almene boligorga-
nisation, sa den kan danne grundlag for udlejningen pr. 1. januar 2009.
Aftalen er vedlagt som bilag 6.

Aftalen er baseret pa 40 pct.’s udlejning efter venteliste og 60 pct.”s
udlejning efter fleksible udlejningskriterier, der er nermere fastlagt og
vagtet 1 Christianiaaftalen.

Aftalen er uopsigelig i 15 ar - ogsa fra kommunens side.

En raekke af vilkarene i aftalen er fastlagt i Christianiaaftalen. Der er
herudover taget udgangspunkt i den rammeaftale og de konkrete ud-
lejningsaftaler, som Kgbenhavns Kommune har indgaet med hen-
holdsvis Boligselskabernes Landsforenings 1. kreds og de kgbenhavn-
ske boligorganisationer for perioden 2007-2010.

Eksisterende kollektiver 1 boligorganisationens bygninger er ikke om-
fattet af udlejningsaftalen, og der skal udarbejdes sa@rskilt anvisnings-
aftale for hvert enkelt kollektiv. Aktuelt foreligger ikke oplyst, hvor
mange eksisterende kollektiver den almene boligorganisation vil
rumme.

Aftalen er bygget op saledes, at genhusning af nuvarende beboere pa
Christiania gar forud for al anden udlejning uanset om de, der har gen-
husningsbehovet, bor i bygninger, der erhverves af boligorganisatio-
nen, eller i bygninger andre steder pa Christiania. Pa grund af denne
genhusningsforpligtelse friholdes boligorganisationen i aftaleperioden
for kommunens s&dvanlige krav om, at hver 9. ledige bolig stilles til
radighed for byfornyelsen. I gvrigt er kommunen ifglge Christianialo-
ven forpligtet til at sgrge for genhusning efter byfornyelseslovens reg-
ler. Socialforvaltningen har accepteret, at genhusningen ogsa gar forud
for kommunens anvisningsret til hver 4. ledige bolig i den almene
boligorganisation.

Boligsggende, der afgiver en anden ledig bolig i afdelin-
gen/organisationen, har fortrinsret til alle ledige boliger. Det gelder
dog ikke boliger, der anvendes til genhusning eller kommunal anvis-
ning.

Kommunen vil ifglge aftalen have anvisningsret til 25 pct. af de ledige
boliger. Dog gar genhusning forud for al anden udlejning herunder
ogsa kommunens anvisningsret. En bolig der anvendes til genhusning
betragtes altsa i denne sammenhzng ikke som varende ledig.
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En analyse af beboersammensa&tningen i den kommende boligorgani-
sations boliger, viser, at 41,6 pct. af beboere mellem 18 og 64 ar mod-
tager overfgrselsindkomst og at det tilsvarende tal for alle beboere
over 18 ar er 41,1 pct. Socialforvaltningen har derfor tilkendegivet, at
man ikke fra start af vil ggre anvisningsretten galdende, da der er tale
om et sakaldt 40 + omrade”, som ifglge den mellem kommunen og
Boligselskabernes Landsforenings 1. kreds indgaede aftale om nye
udlejningsmodeller m.v. skal friholdes for boligsocial anvisning. For-
valtningen forbeholder sig dog pa et senere tidspunkt at ggre anvis-
ningsretten galdende, hvis omradet skifter status, eller behovet for
boliger til boligsocial anvisning ngdvendigggr dette.

Aftaleudkastet er usedvanligt ved at vaere uopsigeligt i 15 ar og ved,
at staten er part i aftalen. Det sidste er strengt taget ikke ngdvendigt
efter Christianiaaftalen, men praktisk, idet staten under alle omstan-
digheder forlanger at blive holdt orienteret om udlejningen med hen-
blik pa at sikre sig, at Christianiaaftalen overholdes, og idet staten
alligevel kommer ind i billedet, hvis aftalen skal justeres.

Forelpbige overvejelser om 30/70-modellen

Christianiaaftalen indeholder desuden en mulighed for, at boligorgani-
sationen, staten og kommunen i enighed indgar en aftale om, at 30 pct.
af de almene boliger udlejes efter anciennitet pa venteliste og 70 pct.
pa grundlag af fleksible kriterier. Kriterierne skal vare objektive og
malrettes de sarlige behov og problemstillinger i det pagaldende bo-
ligomrade. Der skal desuden indga kriterier, der tilgodeser personer
med arbejdsmarkedstilknytning, herunder med beskeftigelse pa Chri-
stianshavn.

En aftale pa grundlag af 30/70-modellen skal ligeledes Igbe uopsige-
ligt i resten af perioden pa 15 ar.

Det ma forventes, at boligorganisationen indenfor en overskuelig tids-
horisont vil anmode om, at der indledes forhandlinger om en udlej-
ningsaftale pa grundlag af 30/70-modellen.

I modsatning til udlejning efter 40/60-modellen n@vner Christianiaaf-
talen intet om kommunens boligsociale anvisning, hvilket forvaltnin-
gen fortolker som en bevidst udeladelse fra aftaleparternes side.

Derfor spges om en bemyndigelse til, at Teknik- og Miljgforvaltningen
med inddragelse af Socialforvaltningen kan indga i forhandlinger med
boligorganisationen og staten om indgdelse af en aftale om fleksibel
udlejning pa grundlag af 30/70-modellen, hvis der er gnsker herom.
Sadan aftale forudseettes indgaet inden for rammerne af Christianiaaf-
talen uden boligsocial anvisning og ligeledes uopsigelig i den reste-
rende del af den 15-drs periode.
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Der spges desuden om bemyndigelse til, at Teknik- og Miljpudvalget
og Socialudvalget kan godkende en sadan aftale, som i givet fald vil
skulle erstatte aftalen efter 40/60-modellen uden forudgdende fore-
leeggelse for Borgerrepreesentationen.

Der er allerede i det nuvarende udkast til udlejningsaftale indsat som
succeskriterium, at udlejningen skal fremme en socialt bredt sammen-
sat beboergruppe. Hermed menes, at bade socialt sterke og svage skal
have en rimelig mulighed for at opna en bolig pa Christiania. Dette
kriterium skal fastholdes, udvikles og praciseres i en eventuel ny ud-
lejningsaftale som betingelse for, at kommunen opgiver sin boligsoci-
ale anvisning. I gvrigt bgr der kun vare tale om en betinget opgivelse
af den boligsociale anvisning. Med andre ord: Fungerer udlejningsaf-
talen ikke efter hensigten for sa vidt angar socialt svages muligheder
for at fa en bolig, traeder den boligsociale anvisning i kraft igen.

Socialforvaltningen har haft lejlighed til at udtale sig om 30/70-
modellen og har pa de betingelser, der fremgar ovenfor, accepteret at
indga i en dialog om denne udlejningsmodel.

Afslutningsvis bemarkes, at udlejningen forudsatter to forsggstilla-
delse efter almenboliglovens § 144. Det ene angar aftalens uopsigelig-
hed i 15 ar og statens deltagelse som part i aftalen. Det andet er en
dispensation fra udlejningsbekendtggrelsen sadan, at boligorganisatio-
nen far mulighed for at genhuse nuvarende beboere pa Christia-
nia inden for og uden for boligorganisationen, der som fglge af opret-
ning af volden, nybyggeri og renoveringen har behov for genhusning,
jf. Christianialoven.

Principiel godkendelse af den almene boligorganisation
Christianialoven forudsatter ifglge formalsparagraffen en @ndring af
ejerskabet til bygninger m.v. pa Christiania. Ifglge lovens forarbejder
forudsattes herunder mulighed for at overdrage bygninger til en eksi-
sterende eller nyoprettet almen boligorganisation med henblik pa om-
dannelse til almene boliger.

Det er et led i Christianiaaftalen, som er blevet til pa grundlag af Chri-
stianialoven, at der stiftes en almen boligorganisation, der skal overta-
ge stgrstedelen af de statsbygninger, der rummer beboelse.

Pa denne baggrund og pa baggrund af driftsbekendtgprelsen, hvoref-
ter kommunen kan godkende oprettelse af nye almene boligorganisa-
tioner, anbefales det, at Borgerrepreesentationen godkender forhdands-
ansggningen om stiftelse af en selvejende almen boligorganisation, og
at bemyndige forvaltningen til at meddele godkendelsen, hvis der
fremsendes en egentlig ansggning, pa betingelse af, at der ikke er vee-
sentlige afvigelser i forhold til forhandsanspggningen og indstillingen
med bilag.
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II. BYGNINGSSYN OG GENOPRETNING, FORURENING OG
LEDNINGSFORHOLD

Genopretning og bygningssyn.

Det er en central foruds@tning i Christianiaaftalen, at den almene bo-
ligorganisation skal sgrge for, at der sker en genopretning af samtlige
bygninger, som den erhverver, inden for en 8-ars periode efter overta-
gelsen af bygningerne. Senest 6 maneder efter erhvervelsen skal bo-
ligorganisationen udarbejde en detaljeret genopretningsplan, som skal
godkendes af Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Genopretningen omfatter ikke moderniseringsarbejder - heller ikke

modernisering af kgkken, bad og toiletfaciliteter - men alene fglgende

arbejder:

e Tag- og facadearbejder

¢ Brandsikring og flugtveje

e Sikkerheds- og sundhedsmassige forhold i gvrigt

e Tekniske basisinstallationer som vand, el, aflgbsinstallationer og

som hovedprincip fjernvarmebaseret centralvarme

Opretning af de bygninger, der forventes genfredet

e Myndighedskrav i gvrigt i forbindelse med erhvervelsen af byg-
ningerne

Genopretningen skal ses i lyset af, at der som et § 144-forsgg sgges
om tilladelse til at fravige kravene i almenboligloven om boligstgrrel-
se og tidssvarende indretning af almene boliger med kgkken, bad, ind-
lagt vand og forsvarligt aflgb. Begrundelsen for forsgget er, at bolig-
massen pa Christiania er atypisk og ma antages at ville have vanske-
ligt ved at leve op til almenboliglovens krav.

Pa grundlag af forelgbige bygningsgennemgange anslar Christianiaaf-
talen genopretningsudgiften til 251 mio. kr. inkl. moms (2006 niveau)
svarende til gennemsnitligt 7.894 kr. pr. etagemeter.

Bygningssyn

Som led 1 Christianiaaftalen har Slots- og Ejendomsstyrelsen igangsat
yderligere bygningssyn af bygningerne pa Christiania for at fa et aktu-
elt og mere pracist billede af bygningernes tilstand. Bygningssynene
danner endvidere grundlag for en priss@tning af istandsattelsesbeho-
vet 1 de bygninger, den almene boligorganisation skal overtage.

Medio februar 2008 er 74 % af den samlede bygningsmasse, der skal
overga til den almene boligorganisation, synet.

Overordnet kan det konstateres, at de synede bygninger der skal over-
ga til den almene boligorganisation, ikke er i ringe stand. Ligesom
bygningsmassen er meget forskellig, er der ogsa stor forskel i bygnin-
gernes tilstand.
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De udfgrte bygningssyn danner baggrund for en priss@tning af genop-
retning af de bygninger, som boligorganisationen overtager. Priss&t-
ningen er opgjort i prisindeks 107,5 som er byggeomkostningsindek-
set for boliger for 1. kvartal 2006.

Den samlede genopretningsudgift for bygninger der overtages af den
almene organisation er pr. medio februar 2008 og i henhold til oven-
nazvnte konditioner opgjort til ca. 244 mio. kr. inkl. moms (indeks
107.5).

Resultatet af de foreliggende bygningssyn sammenholdt med Christia-
niaaftalens ansldaede genopretningsudgift pa 251 mio. kr. inkl. moms
indikerer, at genopretningsbudgettet er realistisk. Forvaltningen gar i
ovrigt ud fra, at genforhandlingsklausulen, jf. nedenfor, i givet fald vil
kunne bringes i anvendelse, hvis der konstateres stgrre uforudsete
udgifter.

Finansieringen af genopretningen, byggeskadedewkning og kommu-
nens miljoretningslinier

For at undga betydelige huslejeforhgjelser i forbindelse med genop-
retningen, skal den finansieres efter almenboliglovens nugaldende
regler for nybyggeristgtte som et § 144-forsgg.

Det vil sige, at kommunen skal indskyde 14 pct. af genopretnings-
summen som grundkapital. KAB har aftalt med Landsbyggefonden, at
denne videreudlaner grundkapitalen til boligorganisationen efter al-
menboliglovens almindelige regler. Beboerindskuddet pa 2 pct. dek-
kes over det 15 mio. kr. store lan, som boligorganisationen optager
hos staten som startkapital. Resten finansieres med realkreditlan med
kommunal garanti inden for 65 pct. til 84 pct. af ejendommens verdi.
Beboerbetalingen er ca. 3,67 pct. af den samlede genopretningsudgift
(det fgrste ar). Staten betaler ydelsesstgtte til realkreditlanet. Denne
stgtte er beregnet til ca. 65 mio. kr. (2006 niveau) i lanets 1gbetid.

Der sgges derfor om en bevilling pa Teknik- og Miljgforvaltningens
budget for 2009 til at dekke indskuddet i Landsbyggefonden. I den
forbindelse har forvaltningen skgnnet, at genopretningsudgiften pa
251 mio. kr. i 2006 niveau svarer til anslaet 308,9 mio. kr. i 2009 ni-
veau. Den budgetmassige bevilling til kommunal grundkapital kan
derfor anslas til 43,25 mio. kr. 1 2009 niveau. Belgbet skal kunne over-
fares til de felgende ar i den 8-arige genopretningsperiode.

Et byggeri med stgtte efter almenboligloven vil normalt vere dekket
af Byggeskadefonden for den almene sektor (BSF). BSF har imidlertid
afvist at dekke genopretningsarbejderne under henvisning til, at disse
adskiller sig vasentligt fra de ombygninger, der omfattes af BSF, og
at genopretningen snarere kan sammenlignes med et byfornyelsesar-
bejde.

Side 11 af 17



INDSTILLING OM CHRISTIANIA - BILAG NR. 5.

Bade KAB og forvaltningen ser gerne, at arbejderne dekkes af en Side 12 af 17
byggeskadefond, og har derfor haft kontakt til Byggeskadefonden

vedrgrende Byfornyelsesarbejder (BvB), der overvejer at patage sig

dekningen. En betingelse for, at BvB kan patage sig sagen, er dog, at

arbejderne er omfattet af en byfornyelsesbeslutning. Byfornyelseslo-

vens § 98, stk. 2, giver kommunen hjemmel til at yde tilskud til byfor-
nyelsesforanstaltninger, der ellers ikke kan ydes stgtte til, hvilket for

eksempel gelder en almen boligorganisations afdeling.

Tilskuddet efter byfornyelsesloven fastsattes til et symbolsk belgb pa
1.000 kr. per etape eller bygning, eller i alt 30.000 kr. Udgiften vil
vare uden statsrefusion, da der er tale om en almen afdeling. Bidraget
til BvB udggr 1,5 pct. af genopretningssummen, der betales af kom-
munen pa betingelse af, at afdelingen godtggr kommunen udgiften.

Det foreslas, at kommunen deltager i genopretningen med nybyggeri-
stotte, som beskrevet ovenfor, og at forvaltningen bemyndiges til at
treeffe en beslutning efter byfornyelseslovens § 98, stk. 2, omfattende
genopretningsarbejderne med henblik pa at opna byggeskadedeekning
i BvB. Det skal veere en betingelse, at afdelingen godtggr kommunen
bidraget til byggeskadefonden.

Da der er tale om en hel scerlig stpttesag til en renovering, hvis gko-
nomi og omfang er forud fastlagt i Christianiaaftalen, foreslas det at
bemyndige forvaltningen til at dispensere fra kravene i kommunens
miljgretningslinier, herunder kravet om bygas, i det omfang, det er
ngdvendigt for at gennemfpre genopretningen indenfor Christianiaaf-
talens rammer.

Forurening

Slots- og Ejendomsstyrelsen har igangsat undersggelse af forure-
ningsniveauet pa udvalgte omrader af Christiania for at fa et aktuelt
billede af forureningernes omfang og niveau.

Undersggelsens omfang
Forureningsundersggelsen er udfgrt som en orienterende undersggelse
med fglgende to formal.

Dels at belyse forureningssituationen ved de bygninger, som forventes
at overga til en almen boligorganisation, og hvor der samtidig ud fra
historiske oplysninger er risiko for forurening. Dels n@rmere at belyse
forureningssituationen i to omrader, hvor der ved tidligere undersggel-
ser er konstateret kraftig forurening i de terr&nnare jordlag.

Forureningsundersggelserne er, bortset fra en enkelt, udfgrt som ud-
vendige jordprgver enten som blandede jordprgver, som poreluftprg-
ver eller som prgver fra filtersatte miljgboringer. Der er 1 alt taget 15
blandede jordprgver, 7 poreluftpunkter og 8 filtersatte miljgboringer.

Resultat af forureningsundersggelsen
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Hovedkonklusionen pa undersggelsens resultater er, at de omrader,
som er udpeget til disse n@rmere undersggelser pa grund af forvent-
ninger om s&rlig forurening, er alle konstateret forurenet i forventet
grad eller 1 hgjere grad end forventet.

Enkeltresultaterne kan opsummeres saledes:
Ved “Butikken” er der i overfladejorden konstateret lettere forurening
med metallerne bly og kviksglv samt tjerestoffet benz(a)pyren.

Under gulvet i ”Grgnsagen” er der konstateret poreluftforurening med
oplgsningsmidlet triklorethylen (TCE). Pa baggrund af antagelser om
gulvkonstruktionens opbygning vurderes forureningen ikke at udggre
en risiko for indeklimaet i beboelsen. Hvis antagelsen om gulvkon-
struktionen ikke kan kontrolleres, kan der foretages en passiv indekli-
mamaling for vurdering af indeklimapavirkningen.

Omkring “Fabrikken” er der konstateret forurening med triklorethylen
(TCE) 1 det terrennare grundvand. Beregninger viser, at indeklima-
problemer i bygningen, som fglge af afdampning nedefra, ikke kan
udelukkes. Beboerne i bygningen har ikke givet tilladelse til malinger
inde i bygningen. Ved bygningen er der endvidere konstateret forure-
ning med tungmetaller og tjerestoffer. Kontakt med denne forurening
vurderes alene at opsta ved gravearbejder.

I det terrennare grundvand er der ved “Lotushuset” fundet en mindre
forurening med benzen og lettere forurening med bly. En poreluftma-
ling giver ikke anledning til indeklimaproblemer i den ene halvdel af
bygningen. Det foreslas at udfgre en poreluftmaling i den anden halv-
del af bygningen.

Ved “"Malkebgtten/Omeletten” er der konstateret kraftig forurening
med bly og kviksglv i de terrennare jordlag. I dette omrade bgr al
direkte kontakt med jorden i stgrst muligt omfang undgas. Der er ogsa
konstateret poreluftforurening med triklorethylen. Denne forventes
ikke at udggre en risiko for indeklimaet i bygningen.

Omkring “Krudthuset” er der konstateret kraftig forurening af
benz(a)pyren og nikkel og lettere forurening med bl.a. bly og kvik-
s@lv.

Pa "Nordomradet 228-232” er der tidligere konstateret kraftig forure-
ning af overfladejorden med tungmetaller. Ved disse nye undersggel-
ser blev naboernes haver undersggt og der er ogsa kraftig forurening
med kviksglv i niveauer, hvor al direkte kontakt med jorden bgr und-
gas i stgrst muligt omfang.

Haverne i omradet vest for ”Sglyst” viste ogsa ved disse nye undersg-
gelser at vaere kraftigt forurenet med bly og kviksglv, ligesom det tid-
ligere blev konstateret umiddelbart uden for haverne. Udover bly og
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kviksglv er der konstateret forurening med kobber, nikkel og zink. Al
direkte kontakt med jorden bgr undgas.

Center for Miljos vurdering af forureningstilstand i forhold til al-
mene boliger

Undersggelsesrapporten er sendt til udtalelse hos Center for Miljg.
Vurderingen kan kort sammenfattes som nedenstaende.

Er et omrade kortlagt ifglge jordforureningsloven kraver en @&ndring
til miljgfglsom anvendelse (boliger, offentlige legepladser og bgrnein-
stitutioner) tilladelse fra miljgmyndigheden, der i den forbindelse har
mulighed for at stille krav til oprensning, bel®gninger, udskiftning af
jord m.v. En @ndret anvendelse er for eksempel opfgrelse af nyt bo-
ligbyggeri eller eksisterende erhvervsbygninger, der @ndres til for
eksempel boligformal.

Boligorganisationen overtager imidlertid eksisterende bygninger, der
allerede anvendes til boliger. I det omfang boligorganisationen over-
tager erhvervsarealer, er der ikke planer om at @ndre anvendelsen til
boligformal.

Det betyder, at der ikke er hjemmel til at kreve oprensning eller lig-
nende, sa l&nge den nuvarende anvendelse fortsatter, og boligorgani-
sationen i gvrigt afstar fra nybyggeri. Der er heller ikke hjemmel til at
stille krav til fellesarealer, der allerede nu anvendes til friarealer for
boligerne.

I forbindelse med fremtidige ledningsarbejder eller andre anlagsar-
bejder, kan der dog vare grundlag for, at miljgmyndigheden stiller
krav til den almene boligorganisation.

I forhold til de konstaterede TCE-forureninger, mener Center for Mil-
]9, at Slots- og Ejendomsstyrelsen som den nuva@rende ejer af arealet
bgr foretage de ngdvendige undersggelser for at afggre, hvorvidt TCE-
forureningerne udggr en sundhedsrisiko. Ligeledes bgr den nuvarende
ejer frivilligt foretage de ngdvendige afvergeforanstaltninger (bort-
gravning, evt. ventilering osv.) overfor de ovenn@vnte forureninger,
som sandsynligvis stammer fra Forsvarets aktiviteter pa Christiania.

Som det fremgar, er Christiania forurenet i varierende grad. Pa bag-
grund af udtalelsen fra Center for Miljp kan det konkluderes, at foru-
reningen ikke umiddelbart vil udlgse myndighedskrav i forhold til de
eksisterende bygninger, som den almene boligorganisation forudscet-
tes at erhverve. Eventuelle ledningsarbejder - for eksempel fiernvar-
meinstallationen i forbindelse med genopretningen - vil dog kunne
udlgse krav fra miljpmyndigheden. Tilsvarende geelder hvis boligor-
ganisationen pa et tidspunkt gnsker at opfgre ny bebyggelse. Det er
dog bade ved ledningsarbejder og et eventuelt nybyggeri muligt ved
en hensigtsmeessig planlegning at foregribe forureningsproblematik-
ken.
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I relation til eventuelle indeklimaproblemer i bygningerne "Grgnsa-
gen", "Fabrikken/Byens lys" og "Lotushuset" forudscetter forvaltnin-
gen, at indeklimaforholdene og eventuelle afhjelpningsbehov belyses
nermere inden boligorganisationens overtagelse. Forvaltningen gar i
ovrigt ud fra, at den nedenfor omtalte genforhandlingsklausul vil kun-
ne bringes i anvendelse, hvis forudscetningerne omkring forureningen
cendres veesentligt.

Forsyningsledninger

Ifglge kommunens varmeplanlagning skal omradet forsynes med
fjernvarme, og der er budgetteret hermed 1 genopretningsprojektet.
Med hensyn til vand, el og kloak forudsattes det i statens udkast til
aftale om overdragelse af ejendomme til den almene boligorganisati-
on, at boligorganisationen overtager ansvaret for stikledninger, selvom
de ligger pa fremmed grund, og staten forpligter sig til at foretage
genopretning af hovedledningerne.

Staten har forsggt at fa foretaget undersggelser af forsyningsforholde-
ne af COWI A/S, der har redegjort for resultatet i vedlagte rapport af
4. februar 2008, bilag 14. Rapporten beskriver de krav, forsyningssel-
skaberne vil stille i forbindelse med udstykning af omradet og genop-
retningen af bebyggelsen. Som betingelse for at overtage ansvaret for
forsyningsledningerne kraves etablering af nye hovedkloakledninger
og lovligggrelse af andre ledninger, vaesentlig omlegning og fornyelse
af elforsyningen og udskiftning af vandledningsnettet, men de gko-
nomiske konsekvenser er uoplyst, ligesom der ikke foreligger en enty-
dig sondring mellem hoved- og stikledninger. I budgettet for genop-
retningen er der ikke afsat s@rlige midler hertil.

Forvaltningen finder, at der bgr foretages en prissetning af boligor-
ganisationens forventede udgifter til forsyningsledningerne i forbin-
delse med udstykningen og genopretningen af bebyggelsen, ligesom
definitionen af stikledninger ma fastlegges. Forvaltningen gar ud fra,
at endringer i forudscetningerne om udgifterne til forsyningsledninger
vil kunne fore til at genforhandlingsklausulen bringes i anvendelse.

III. ERHVERVELSEN

Om erhvervelsen
Udkast til aftale om erhvervelse og om leje af grund er vedlagt som
bilag 12 og 13.

Boligorganisationen skal pr. 1. januar 2009 overtage bygninger med et
samlet etageareal (ea.), der p. t. er opgjort til 31.740 m2. Heraf udggr
bygninger pa lejet grund 8.902 m?2 ea. Bygningerne pa lejet grund lig-
ger pa fortidsmindet, som staten ikke gnsker at afha@nde. Disse byg-
ninger overdrages vederlagsfrit. Kgbsprisen for de bygninger, der
overdrages med grund, er 1 2007-niveau fastsat til 3.500 kr./m? ea.
eller i alt 79.933.000 kr. (22.838 m2). Prisen PL-reguleres. Kgbesum-
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men finansieres med er 40-arigt annuitetslan, der forrentes med 4,5 %.
For leje af grunde betales en arsleje pa 4 % af 3.500 kr./m? ea. eller
140 kr/m? ea. + omkostninger til skatter m.m. efter regning. Arslejen
reguleres ikke. Opsigelsesvarslet i lejemalet er 29 ar.

Christianiaaftalen indeholder 1 forbindelse med salget en ansvarsfra-
skrivelse fra Statens side, der modificeres ved salydende genforhand-
lingsklausul i aftalen:

"Safremt forudsatningerne for den almene boligorganisation @ndrer
sig vasentligt i forbindelse med salget af bygningerne, genopretnin-
gen eller lignende, kan drgftelserne om den almene boligorganisation
genoptages’.

I henhold til § 26 i lov om almene boliger skal kommunen godkende
almene boligorganisationers ejendomserhvervelser, derunder maerk-
ningen af boligerne som familieboliger eller andet.

Ejendomserhvervelsen kan godkendes, nar forholdene omkring ende-
lig konklusion pa bygningssynene, forureningen - iscer indeklimapro-
blemerne i ovennceevnte 3 bygninger - og ledningsforholdene er afkla-
rede, og boligorganisationen er stiftet. Forvaltningen anmoder derfor
om en bemyndigelse til senere at godkende erhvervelsen. Forvaltnin-
gen forudseetter, at genforhandlingsklausulen deekker de veesentligste
pgkonomiske risici i forbindelse med boligorganisationens etablering,
renovering og drift.

Centrale elementer heri er eksempelvis:

- Stoprrelsen af boligorganisationens eller afdelingens indtegter eller
omkostninger for eksempel i forbindelse med en for lav huslejeindbe-
taling i boligorganisationens forste levetid

- Stgrrelsen af udgifterne til genopretningen

- Stgrrelsen af de ngdvendige udgifter til handtering af forurening

- Stgrrelsen af de npdvendige udgifter til opretningen af stiklednin-
gerne

- Udgifter til byggeskader i forbindelse med genopretningen, der ikke
deekkes af Byggeskadefonden eller andre.

Ved vurderingen af, om veesentlighedskriteriet er opfyldt, indgar hen-
synet til boligorganisationens og afdelingens samlede pkonomiske
stilling og den almindelige pkonomiske udvikling.

IV. MILJIOVURDERING

Indstillingen er miljgvurderet, idet sagen er omfattet af forvaltningens
positivliste og idet den del af sagen, der vedrgrer genopretning af byg-
ningerne der overtages af den almene boligorganisation ikke er milj@-
vurderet i anden sammenhang. Til sagen er knyttet det overordnede
miljgmal:
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“Kommunen vil efterleve miljgmassigt baredygtige retningslinier
inden for bygge- og anlegsomradet.” Retningslinierne bestar af mini-
mumskrav og anbefalinger, som fremgar af pjecen "Miljg i byggeri og
anleg”

Pjecen fokuserer pa 9 omrader, som alle er relevante for denne sag:
Miljgrigtig projektering, energiforbrug, materialer, vand og aflgb,
byrum og natur, affald, stgj, indeklima og byggepladsen.

Minimumskravene vil blive kravet opfyldt for ovenn@vnte emner
efterhanden som genopretningsprocessen og -projekterne gar i gang.
Det forventes dog, at der skal kunne dispenseres fra krav i "Miljg 1
byggeri og anlaeg” safremt disse medfgrer, at genopretningen ikke kan
gennemfgres indenfor Christianiaaftalens rammer.

Det ma imidlertid forventes, at en eller flere af miljganbefalingerne
for de ovennavnte emner vil blive fulgt, ligesom forvaltningen ma
antage, at det vil forekomme naturligt for Christiania at udvikle og
afprgve visioner for yderligere miljgtiltag.

Christianias bygninger opvarmes i dag af individuelle varmekilder
med el, gas og brende som energitilfgrsel og af trepillefyr, der forsy-
ner en eller flere bygninger med varme. I forbindelse med den almene
boligorganisations overtagelse af bygningerne forudsattes der indlagt
fjernvarme overalt, hvor en specifik miljgvurdering tilsiger det.

V. TILGENGELIGHEDSVURDERING

Det eksisterende vej- og stisystem pa Christiania er offentligt tilgen-
geligt og bgr dermed ogsa vere fysisk tilgengeligt. I det omfang sti-
systemet rummer fysiske barrierer foruds®ttes disse fjernet i forbin-
delse med retableringsarbejder efter bygge- og anlagsarbejder.

Den almene organisations overtagelse af bygningerne giver ikke
hjemmel til at stille krav om, hvordan de eksisterende enkelte bygnin-
ger indrettes. Tilgengeligheden inde i bygningerne tilgodeses af byg-
ningsreglementets bestemmelser. Disse bestemmelser sikrer tilgenge-
ligheden bade ved nybyggeri og ved @ndret anvendelse af eksisteren-
de bygninger. Ved stgrre ombygninger opnas alene forbedret tilgaen-
gelighed i de bergrte omrader af bygningen.

Den aftalte genopretning vil formentlig ikke kunne danne grundlag for
at stille krav til elevatorer eller lignende forbedringer af tilgengelig-
heden.
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