Indstilling om Christiania
Bilag 10. Oversigt over § 144
forsag.

Oversigt over § 144-forseg i henhold til aftalen af den 24. au-
gust 2007 mellem Christiania og staten.

I henhold til aftalen af den 24. august 2007 mellem Christiania og sta-
ten om implementeringen af statens tilbud af den 26. september 2006
som uddybet og suppleret af tilleeg af den 22. december 2006 ansages
hermed om felgende § 144-forseg i henhold til bekendtgorelse af lov
om almene boliger mv.

1. Nybyggeristatte til renovering

Det er en central preemis i christianialoven, at de tidligere kasernebyg-
ninger pa Christiania skal renoveres (omtalt som genopretning i aftale-
teksten). Forelobige bygningsgennemgange af udvalgte bygninger viser,
at der er et samlet renoveringsbehov i sterrelsesordenen 251 mio. kr.
inkl. moms — eller 7.894 kr. pr. etagemeter (2006-niveau).

Det er ikke muligt i henhold til almenboliglovens § 115 at yde nybyggeri-
stotte til renovering af almene boligorganisationers bygninger. Da den
almene boligorganisation vil blive etableret med et betydeligt vedlige-
holdelsesefterslaeb, og den forudsatte renovering ikke ville kunne ske
uden betydelige huslejeforhgjelser for beboerne, er der derfor behov for,
at der gives tilsagn om nybyggerifinansiering af renoveringen.

Stotten efter § 115 finansieres pa seedvanligvis, og det er aftalt med
Landsbyggefonden, at denne udbetaler grundkapitallanet efter almenbo-
liglovens almindelige regler.

Det er endvidere udgangspunktet for forseget, at renoveringsarbejder,
der som forseg stettes efter § 115 m.v., skal veere deekket af en byggeska-
defond eller lignende ordning, siledes at der er en tryghedsskabende
deekning ved evt. fejl og mangler ved de udferte arbejder

Som forseg efter almenboliglovens § 144 anseges der om tilladelse til at fravige
almenboliglovens nugeeldende bestemmelser i § 115, sddan at der kan gives til-
ladelse til nybyggeristotte til den i aftalen forudsatte renovering af boligorgani-
sationens bygninger.
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2. Beslutninger ved kvalificeret flertal

Det fremgar af § 8, stk. 1, § 11, stk. 3, og § 14, stk. 3, i bekendtgerelse om
normalvedtaegt om selvejende almene boligorganisationer, at den gver-
ste myndighed, organisationsbestyrelsen og afdelingsmodet treeffer be-
slutning ved almindelig stemmeflerhed, dog er der krav om 2/3flertal
ved veesentlige beslutninger i den overste myndighed om f.eks. oples-
ning af boligorganisationen og vedtaegtseendringer. Reglerne om almin-
delig stemmeflerhed sikrer, at boligorganisationens beslutningsorganer
er handlekraftige. Ifolge almenboliglovens § 12, stk. 4, og driftsbekendt-
gorelsens § 4 kan beboerne tilleegges storre, men ikke mindre indflydelse.

Christiania har hidtil benyttet sig af konsensusdemokrati, og holdningen,
om at beslutninger skal bygge pa enighed, er dybt rodfeestet hos christi-
anitterne, og er samtidig et af de markante seerkender ved Christiania.

Mange christianitter er skeptiske over for beslutninger truffet med al-
mindeligt flertal, og ser dette som udtryk for, at et lille beboerflertal “be-
stemmer” over de ovrige beboere.

Med det formal at sikre beboernes opbakning bag beslutninger, der treef-
fes af BoligOrg’s everste myndighed, organisationsbestyrelsen og pa af-
delingsmodet, foreslas det, at der som forseg gives mulighed for, at alle
beslutninger i disse organer treeffes med 2/3 flertal i stedet for ved al-
mindelig stemmeflerhed.

Det har i forhandlingsprocessen veeret myndighedernes opfattelse, at be-
slutninger med 2/3 flertal ville kunne betyde, at det bliver sveerere at
treeffe beslutninger. Det er derfor myndighedernes opfattelse, at forsoget
skal veere tidsbegreenset.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 anseges der om tilladelse til at fravige
normalvedtaegtens bestemmelser i § 8, stk. 1, § 11, stk. 3, og § 14, stk. 3, om, at
beslutninger i den overste myndighed, i bestyrelsen og pd afdelingsmodet traeffes
ved almindelig stemmeflerhed. Disse beslutninger traeffes i stedet med 2/3 flertal.
Forsaget lober i 10 dr. Det er Christianias forudseetning, at i og med at BoligOrg
er en eksperimenterende boligorganisation, si bor fornuftige og vellykkede forsog
gores permanente efter forsogsperiodens ophor.

3. Indretning og boligsterrelse

Det fremgar af almenboliglovens § 109, at almene familieboligers brutto-
areal ikke ma overstige 110 m2. En del af boligernes areal kan indrettes
som feelles boligareal for flere boliger. Den enkelte bolig skal veere forsy-
net med selvsteendigt toilet, bad og kekken med indlagt vand og forsvar-
ligt afleb for spildevand.
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Det ma formodes, at en del af boligerne i de bygninger, der skal seelges
til BoligOrg, har sveert ved at leve op til disse areal- og indretningskrav.
Det er f.eks. sandsynligt, at en del af beboerne har valgt at benytte det
feelles badehus frem for at etablere egne badefaciliteter i boligerne, lige-
som der efter det oplyste findes en del boliger, som deler bad med andre
boliger i neerheden. Men sa leenge der ikke er foretaget en neje gennem-
gang af bygninger, er det ikke muligt at angive omfanget heraf.

For at disse boliger kan overdrages til den almene boligorganisation pa
samme vis som de ovrige boliger, der patenkes solgt til den almene bo-
ligorganisation, vil det derfor veere nedvendigt som forseg efter almen-
boliglovens § 144 at give mulighed for, at disse boliger bliver maerket
som almene familieboliger, selvom de ikke opfylder indretnings- og are-
alkravene.

Almenboliglovens indretnings- og arealkrav geelder ved nybyggeri og
har til formal at sikre, at der generelt ikke gives offentlig stotte til boliger,
som er utidssvarende. Der eksisterer saledes almene boliger i celdre be-
byggelser, som er opfert pa et tidspunkt, hvor der ikke har veeret tilsva-
rende indretnings- og arealkrav, og som derfor ikke pa alle punkter op-
fylder de nugeeldende krav.

Fordi der ikke er tale om nybyggeri, og fordi boligmassen pa Christiania
mht. indretning ma betegnes som ”atypiske” almene boliger, ber forse-
get ikke lobe over en fast arreekke. En tidsbegreaensning er ufleksibel og
ville i forhold til enkelte bygninger givetvis veere en uhensigtsmaessig
begraensning for omdannelsen til almene boliger. Der kan f.eks. veere en-
kelte konkrete tilfeelde, hvor to boliger deler et bad, og hvor det vil veere
serdeles bekosteligt at indleegge installationer til et selvsteendigt bad i
hver af boligerne.

Det foreslas derfor, at de kommende almene boliger pa Christiania bliver
godkendt som almene boliger pa overdragelsestidspunktet, og at der ik-
ke i den forbindelse stilles krav om, at boligerne skal leve op til almenbo-
liglovens indretnings- og arealkrav. Forsgget forudseetter, at der gen-
nemfores en renovering af de af boligorganisationens bygninger med
behov herfor jf. overdragelsesaftalen mellem staten og boligorganisatio-
nen. Forsgget udelukker ikke, at kommunen efterfolgende som led i det
almindelige tilsyn og myndighedsudevelse pa bygningsomradet stiller
krav til boligernes indretning og standard, f.eks. i forbindelse med efter-
felgende renoveringsplaner.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om tilladelse til at fravige
almenboliglovens § 109 om almene familieboligers indretning og boligsterrelse,
sddan at den almene boligorganisation pd Christiania kan erhverve en reekke bo-
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liger, der ikke lever op til almenboliglovens indretnings- og arealkrav for sd vidt
angdr de eksisterende bygninger pd Christiania.

4. Fordeling af huslejen

Det fremgar af den almene lejelovs § 9, stk. 2, og driftsbekendtgoerelsens
§ 78, at lejen i almene boliger skal fordeles pa afdelingens boliger under
hensyn til boligernes indbyrdes brugsveerdi. Ved bedemmelsen af den
indbyrdes brugsveerdi ses bort fra moderniseringer og forbedringer, der
er bekostet af den nuveerende lejer.

Boligernes etageareal er udgangspunktet for fordelingen. Der ma gene-
relt fastseettes en hojere leje pr. m? i sma boliger, da det er relativt dyrere
at bygge sma lejligheder, fordi installationer, adgangsveje mv. vejer
tungt i anskaffelsesomkostningerne pr. m2.

Hvis der er meget store forskelle pa boligerne mht. beliggenhed, udsigt
og indretning kan dette ogsa indga i huslejefordelingen sammen med
etagearealet. Desuden kan graden af modernisering ogsa have betydning
for huslejen.

Lejeforhgjelser, der folger af stigninger i afdelingens driftsudgifter, skal
fordeles pa boligerne sadan, at den samlede lejefordeling efter indbyrdes
brugsveerdi opretholdes. Ved renovering af boligernes installationer skal
de afledte lejeforhgjelser fordeles efter boligernes indbyrdes brugsveer-
di, dvs. pa de boliger, der har faet gavn af renoveringerne. Det er sdledes
ikke hele boligafdelingen, der i feellesskab skal afholde udgifterne hertil,
hvis ikke alle boliger har faet lige stor gavn af renoveringerne.

Det ma formodes, at der er meget store forskelle pa brugsveerdien af de
kommende almene boliger pa Christiania. Mange beboere har lagt store
kreefter i renoveringer og forbedringer af deres boliger. Hvis lovens ud-
gangspunkt felges, vil dette afspejle sig i fordelingen af huslejen, sddan
at f.eks. beboere uden almindelige installationer betaler en lavere husleje
end beboere, der bor i boliger af mere nutidig standard. Beboere, der for
egen regning har forbedret deres bolig, for de blev lejere i boligorganisa-
tionen, vil sdledes komme til at betale for forbedringerne en gang til over
huslejen.

Sa leenge det samlede bygningssyn ikke er feerdigt, og sa leenge der ikke
er foretaget opmaling og registrering af de enkelte boliger i de bygnin-
ger, der forudseettes solgt til BoligOrg, er omfanget af problemstillingen
ubekendt.

Det har i forbindelse med arbejdet med en model for BoligOrg veeret dis-
kuteret, hvorvidt der kunne vare behov for at udforme en seerlig model
for huslejefastseettelsen, sddan at de beboere, der selv har udfert og be-
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kostet installationer mv. og dermed foroget boligernes brugsveerdi, ikke
skulle ”straffes” herfor via en hojere husleje ved overgangen til den al-
mene boligorganisation.

Der kan i denne forbindelse peges pa to eksempler pa udgangspunkter
for fastseettelsen af husleje:

¢ Normal fordelingsnegle for huslejefordelingen, hvor hele brugs-
veerdien indgdr i huslejefordelingen, og beboerne ikke bliver
kompenseret for deres egen indsats.

* Raderetsgodtgerelse, hvor beboeren ved fraflytning inden for af-
skrivningsperioden modtager en godtgerelse for den resterende
del af den afskrevne veerdi af forbedringen, og veerdien af godt-
gorelsen palaegges den efterfolgende lejers husleje. Brugsveerdien
af forbedringen indgar ikke i den nuvaerende lejers husleje.

Men andre muligheder kan ogsa komme pa tale.

Der ma blandt andre ting tages stilling til, hvordan lejeren skal doku-
mentere at have afholdt udgifter til forbedring. Det vil neeppe veere mu-
ligt at udforme en millimeterretfeerdig ordning, og der vil derfor i et vist
omfang blive tale om en skensmaessig vurdering af forholdene.

Den neermere udformning af et eventuelt forseg efter almenboliglovens §
144 afventer en neermere afdeekning af de faktiske forhold i de boliger,
der patenkes solgt til BoligOrg.

Pd baggrund af en naermere kortleegning af problemstillingen om huslejeforde-
lingen i boliger, der selges til BoligOrg, anseges der om en tilkendegivelse af, at
de involverede parter i forbindelse med BoligOrg’s overtagelse af de forudsatte
bygninger vil drafte behov 0g mulighed for, at der som forseg efter almenboliglo-
vens § 144 gives en tilladelse til at fravige almenboliglovens regler om husleje-
fordeling.

5. Vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelse

Det fremgar af § 25, stk. 2, i den almene lejelov, at udlejer skal udarbejde
et vedligeholdelsesreglement, hvoraf det fremgar, hvilken vedligeholdel-
sesordning der er gaeldende for boligerne i en afdeling. Det er dog jf. den
almene lejelovs § 24, stk. 1, mulighed for at fastseette forskellige vedlige-
holdelsesregler for de forskellige boligtyper i en afdeling.

Da afdelingen i BoligOrg ma antages at besta af meget forskellige boli-
ger, kan det veere hensigtsmeessigt at give mulighed for, at der ville kun-
ne udformes forskellige vedligeholdelsesreglementer for samme boligty-
per beliggende forskellige steder i den samme boligafdeling.
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Det foreslas pa denne baggrund, at der som forseg gives mulighed for, at
der inden for den enkelte boligafdeling udarbejdes forskellige vedlige-
holdelsesreglementer for samme boligtype.

Udvendig vedligeholdelse

Det fremgar af § 24 i den almene lejelov, at udlejeren skal holde ejen-
dommen og det lejede forsvarligt ved lige. Der er dog jf. den almene leje-
lovs § 24, stk. 4, mulighed for i et vedligeholdelsesreglement at bestem-
me, at lejeren skal overtage visse vedligeholdelsesforpligtigelser, herun-
der f.eks. vedligeholde adgangs- og opholdsarealer samt at renholde tree-
veerk og lignende.

Der er pa Christiania en lang tradition for, at beboerne deltager i den ud-
vendige vedligeholdelse udover, hvad der normalt kan paleegges beboe-
re i almene boliger, hvor den vedligeholdelse, som beboeren har ansvar
for, kun straekker sig til den ovenfor neevnte renholdelse af treeveerk mv.
samt vedligeholdelse af adgangs- og opholdsarealer, som typisk er be-
liggende i umiddelbar tilknytning til boligen.

Christianitterne deltager i dag i vidt omfang i alle vedligeholdelses- og
renoveringsopgaver, som f.eks. udskiftning af bygningsdele og renhol-
delse af feellesarealer.

Det er et steerkt onske fra Christianias side, at denne tradition for “egen-
vedligeholdelse” skal fortseette, og at beboerne ogsa i fremtiden skal vee-
re forpligtet til aktivt at deltage i den feelles udvendige vedligeholdelse af
de bygninger, der selges til den almene boligorganisation. Konkret dre-
jer det sig om alle typer af renholdelses- og vedligeholdelsesarbejder pa
boligorganisationens bygninger. I det omfang, at der efter lovgivningen
kreeves autorisation til at udfere et givet arbejde, vil dette krav naturlig-
vis stadig geelde.

Det ligger pa den anden side ikke inden for christianialovens hjemmel til
forseg efter almenboliglovens § 144 at tillade forseg, der forringer bebo-
ernes retsstilling og oger boligorganisationen adgang til at heeve/opsige
lejemalet, hvis beboerne ikke vil eller kan deltage i en udvidet feelles ud-
vendig vedligeholdelse, der gar udover de normale regler pa omradet.

Forseget ma derfor udformes som en ordning, hvor boligorganisationen i
vedligeholdelsesreglementet far adgang til at beskrive de omrader mht.
udvendig vedligeholdelse af afdelingens bygninger, hvor beboerne for-
ventes at deltage aktivt. Hvis beboeren ikke lever op til disse forventnin-
ger, har BoligOrg mulighed for at opkraeve et belab, der deekker udgif-
terne til keb af den tilsvarende ydelse hos en privat leverander. Belabet
er ikke en sdkaldt “pligtig pengeydelse”.
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For at sikre kvaliteten af beboerens feelles udvendige vedligeholdelsesar-
bejder pa bygningernes klimaskaerm vil der lebende bliver fort kontrol
med den bygningsmeessige tilstand. Som det sker ved godkendelse af
raderetsarbejder, vil vedligeholdelsesarbejder pa klimaskaermen, som er
udfert af beboerne, efterfelgende blive godkendt af en bygningssagkyn-
dig, f.eks. en medarbejder fra Christianias Byggekontor, pa vegne af Bo-
ligOrg.

Alle beboere vil blive stillet lige mht. graden af forpligtelse mht. udven-
dig vedligeholdelse, dog vil BoligOrg tage hensyn til beboernes indivi-
duelle ydeevne. Vedligeholdelsesreglementet vil tage beherigt hensyn til
eldre og/eller handicappede beboere samt andre med sezerlige behov.

Det har i forhandlingsprocessen vaeret myndighedernes opfattelse, at det
er et vilkar for forseget, at udkast til formuleringer i vedligeholdelses-
reglementet godkendes af Kebenhavns Kommune.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om tilladelse til at fravige
almenboliglovens regler, sddan at boligorganisationen har mulighed for at udar-
bejde forskellige vedligeholdelsesreglementer i den enkelte afdeling.

Der anseges ligeledes som forseg efter almenboliglovens § 144 om tilladelse til at
fastsaette regler om beboernes egen deltagelse i den udvendige vedligeholdelse.
Forsoget giver ikke boligorganisationen en udvidet adgang til at ophaeve lejemi-
let ved misligholdelse af disse bestemmelser. I stedet har boligorganisationen ad-
gang til at opkraeve et belob til kob af tilsvarende ydelse hos en ekstern leveran-
dor.

6. Beboernes forpligtelse til deltagelse i renovering af bygninger

Som ovenfor neevnt deltager beboerne pa Christiania i dag i vidt omfang
i alle vedligeholdelses- og renoveringsopgaver, som f.eks. udskiftning og
renovering af bygningsdele.

Det fremgar som tillige beskrevet ovenfor af § 24 i den almene lejelov, at
udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige.

For at fastholde beboernes interesse i egne boligforhold og det kollektive
ansvar er det et steerkt onske fra Christianias side, at beboerne ogsa i
fremtiden skal veere forpligtet til aktivt at deltage i den forudsatte plan-
lagte renovering af de bygninger, der seelges til BoligOrg. Konkret drejer
det sig om opgaver, der fornuftigt kan udferes af christianitter, og som
ikke er underlagt udbudsregler ifelge anden lovgivning. Arbejdet skal
udferes under hensyntagen til regler om arbejdsmiljo og -sikkerhed, og
der skal tegnes nedvendige forsikringer.
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Det er teenkt som en forudseetning, at beboerne som minimum deltager i
planleegningen af renoveringen af bygningsmassen og yder en samlet
arbejdsindsats som svarer til 5 — 10 % af renoveringen. I det omfang der
efter lovgivningen kraeves autorisation til at udfere et givet arbejde, vil
dette krav naturligvis stadig geelde.

Som ogsa tidligere neevnt ligger det ikke inden for christianialovens
hjemmel til forseg efter almenboliglovens § 144 at tillade forseg, der for-
ringer beboernes retsstilling og eger boligorganisationen adgang til at
haeve/opsige lejemalet, hvis beboerne ikke vil eller kan deltage i den
planlagte renovering af bygningsmassen, der gar udover de normale reg-
ler pa omradet.

Der er i forbindelse med arbejdet med en model for BoligOrg fremkom-
met et behov for at kunne udforme en seerlig model for beboernes for-
pligtelse til deltagelse i renovering af bygninger, sadan at BoligOrg ved
planleegningen af renoveringsarbejdet beskriver/praeciserer de arbejder,
som beboerne forventes at deltage aktivt i. Hvis beboeren ikke lever op
til disse forventninger, har boligorganisationen mulighed for at opkreeve
et belob, der deekker udgifterne til keb af den tilsvarende ydelse hos en
privat leverander. Belobet er ikke en sakaldt “pligtig” pengeydelse.

For at sikre kvaliteten af beboernes renoveringsarbejde, kunne det veere
en forudseetning for udformningen af forseget, at arbejdet bliver teet
fulgt og kontrolleret af en byggesagkyndig f.eks. Christianias Byggekon-
tor pa vegne af BoligOrg.

Alle beboere vil blive stillet lige mht. graden af forpligtelse mht. delta-
gelse i renoveringsarbejdet, ligesom BoligOrg vil tage hensyn til beboer-
nes individuelle ydeevne. Det skal saledes sikres, at der bliver taget be-
herigt hensyn til eeldre og/eller handicappede beboere samt andre med
serlige behov.

Den neermere udformning af et eventuelt forseg efter almenboliglovens §
144 afventer en neermere kortleegning af mulighederne for at udforme en
ordning, der tilgodeser ovenstaende hensyn

Pd baggrund af en naermere kortleegning af, hvordan der kan udformes en ord-
ning, der forpligter beboerne til at deltage i den forudsatte renovering af bygnin-
ger, ansoges der om en tilkendegivelse af, at de involverede parter vil drofte be-
hov og mulighed for, at der som forseg efter almenboliglovens § 144 gives en til-
ladelse til at fastsaette regler om beboernes egen deltagelse i den forudsatte reno-
vering. Forsoget giver ikke boligorganisationen en udvidet adgang til at ophaeve
lejemilet ved misligholdelse af disse bestemmelser. I stedet har boligorganisatio-
nen adgang til at opkraeve et belob til kob af tilsvarende ydelse hos en ekstern le-
verandpor.
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7. Husorden

Det fremgar af almenboliglovens § 40, at afdelingsmodet fastseetter en
husorden for afdelingen. Det er i dag almindelig praksis, at hver afdeling
kun har en husorden, der geelder for alle afdelingens boliger. Hvis den
enkelte afdeling bestar af flere boligtyper, f.eks. bade familie- og ung-
domsboliger, er det dog muligt at fastseette forskellige husordener for
hver af disse boligtyper.

Som neevnt ovenfor er det udgangspunktet, at BoligOrg vil besta af me-
get forskellige boliger med forskellig indretning. Disse boliger forudseet-
tes alle meerket som almene familieboliger. Endvidere vil boligerne vere
tysisk spredt blandt nybyggeri og bygninger, som er ejet af staten og pri-
vate. Endelig er det hensigten, at de blandt Christianias nuveerende del-
omrader, der skal indga i BoligOrg, skal have mulighed for at bevare
mest muligt af deres saerpreeg.

En husorden anses som en slags adfeerdskodeks i forholdet til naboer og
genboer mv. P& Christiania er adfeedskodekset bundet mere op til neer-
omradet end til Christiania som helhed.

Der ber pa denne baggrund veere abenhed over for, at der som forseg
kan gives mulighed for, at afdelingsmodet kan fastseette forskellige hus-
ordener for forskellige dele af afdelingen, uanset at alle boligerne alle er
meerket som almene familieboliger.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 anseges der om tilladelse til at fravige
almenboliglovens § 40, siddan at afdelingsmodet kan treeffe beslutning om, at der
kan fastseettes forskellige husordner i den enkelte afdeling.

8. Differentieret husleje

Det fremgar af den almene lejelovs § 9, stk. 2, og driftsbekendtgerelsens
§78 0og § 79, at lejen i almene boliger skal fordeles pa afdelingens boliger
under hensyn til boligernes indbyrdes brugsveerdi, og at lejeforhgjelser
skal fordeles pa boligerne med den samme procentsats, saledes at forde-
lingen af den samlede leje efter indbyrdes brugsveerdi opretholdes.

Det er en del af statens tilbud, at nuveerende christianitter kan fa en lave-
re husleje end nytilflyttere. Rent teknisk er der tale om en mindreydelse
pa det aftalte statslan til keb af bygninger mm. Denne mindreydelse
knytter sig direkte til nuveerende registrerede beboere pa Christiania,
men skal i henhold til de almindelige regler fordeles ligeligt pa alle afde-
lingens boliger, saledes at fordelingen af den samlede leje efter indbyrdes
brugsveerdi opretholdes.
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Det er tanken, at sa leenge de nuveerende beboere bor i Christianias bo-
ligorganisation, uanset intern flytning, folger den lavere husleje med, re-
guleret efter boligens storrelse.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om fravigelse af ligelig for-
deling af huslejerne mellem nuvearende christianitter og nytilflyttere efter idrift-
saettelsen af Christianias boligorganisation, siledes at den aftalte mindreydelse
pd statslinet som udgangspunkt alene kommer nuvaerende christianitter til go-
de. Retten til lavere husleje opretholdes uanset intern flytning.

9. Keb og salg af erhvervsarealer

Det fremgar af sideaktivitetsbekendtgerelsens § 3, at en almen boligor-
ganisation som udgangspunkt kun kan have skode pa erhvervsarealer,
der har faet tilsagn om stette for den 1. januar 1992. Det fremgar endvi-
dere af almenboliglovens § 27, stk. 3, at slag af en almen boligorganisati-
ons ejendom skal ske pa baggrund af markedsprisen.

Aftalen mellem Christiania og staten indebeerer opdeling i ejerlejligheder
af en del af de bygninger, som BoligOrg skal overtage, da bygningerne
ud over boliger ogsa indeholder en del erhvervsareal, som skal forblive i
statslig regi. I praksis kan denne ejerlejlighedsopdeling dog kun teknisk
lade sig gore efter ejerlejlighedsloven, safremt bygningerne ejes i alment
regi.

Det er saledes en forudseetning for opfyldelse af aftalen, at BoligOrg
overtager alle bygninger med blandede boliger og erhvervsareal for
straks efter at ejerlejlighedsopdele og tilbageskede erhvervsarealerne til
staten efter aftale. Kebspris for de erhvervsarealer, som tilbageskedes til
staten, vil veere 0,00 kr. og arealerne tilbageoverdrages vederlagsfrit til
staten.

Der er enighed mellem staten og Christiania om, at staten deekker alle de
udgifter, der er forbundet med BoligOrg’s overtagelse af erhvervsarea-
lerne, ejerlejlighedsopdelingen og det efterfolgende tilbagesalg til staten.
Der er desuden vilkar og bestemmelser i overdragelsesaftalen, der sikrer,
at BoligOrg ikke nogensinde kan blive ansvarlig for mangler ved det, der
seelges tilbage til staten, og at BoligOrg vil blive holdt skadesles for evt.
udgifter i forbindelse med overtagelsen af erhvervsarealerne, ejerlejlig-
hedsopdelingen og det efterfolgende tilbagesalg til staten.

Forseget vil rent teknisk indebaere en fravigelse af sideaktivitetsbekendt-
gorelsens § 3, hvorefter en almen boligorganisation som udgangspunkt
kun kan have skede pa erhvervsarealer, der har faet tilsagn om stette for
den 1. januar 1992. Forseget vil desuden indebeere en fravigelse af al-
menboliglovens § 27, stk. 3, hvorefter atheendelse af en almen boligorga-

nisations ejendom skal ske pa baggrund af markedsprisen.”
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Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om tilladelse til at fravige
sideaktivitetsbekendtgorelsens § 3 0g almenboliglovens § 27 stk. 3, sdledes at Bo-
ligOrg kan overtage, ejerlejlighedsopdele og tilbageskade erhvervsarealer til sta-
ten ved overtagelsen af de statslige ejendomme pi Christiania.

10. Kob og udlejning af erhvervslokaler

Det fremgar af sideaktivitetsbekendtgerelsens § 3, at en almen boligor-
ganisation eller en afdeling som udgangspunkt kun kan have skede pa
og udleje erhvervsarealer i byggeri, der falder inden for boligorganisati-
onens formal, nar byggeriet har faet tilsagn om stoette for den 1. januar
1992.

En afdeling kan dog efter § 7, stk. 1, erhverve eksisterende ejendomme
med henblik pa omdannelse til almene boliger, og i den forbindelse kan
kommunalbestyrelsen godkende, at afdelingen ogsa far skede pa og ud-
lejer erhvervsarealer, jf. §7, stk. 2.

Efter sideaktivitetsbekendtgerelsens § 3a har en boligorganisation desu-
den mulighed for med kommunalbestyrelsens godkendelse at udleje er-
hvervsarealer gennem et skattepligtigt selskab, som boligorganisationen
ejer, safremt der er et boligsocialt behov herfor.

Bygninger pa Christiania, der har blandede formal (f.eks. boliger og er-
hverv), skal ejerlejlighedsopdeles sa vidt hensigtsmaessigt, sa boligerne
indgér i den almene boligorganisation, mens lokaler, der indeholder er-
hvervsaktiviteter forbliver i statsligt ejerskab. Der kan dog veere belig-
genhedsmeessige eller andre tekniske fornuftmaessige grunde til, at en-
kelte erhvervsarealer skal ejes i alment regi. Dette kan f.eks. veere tilfeel-
det ved blandede erhverv og boligarealer eller sma enkeltstaende rum,
som benyttes til erhverv, hvor resten af bygningen benyttes til bolig.

Udgangspunktet er herefter, at kommunalbestyrelsen efter reglernei§ 7,
stk. 2, kan godkende, at afdelingen far skede pa og udlejer omkring 5 %
erhvervsareal i afdelingen, hvis ejerlejlighedsopdeling ikke er hensigts-
meessig. Der er dog ved de tekniske beregninger af den almene boligor-
ganisations gkonomi i aftalen mellem Christiania og staten lagt til grund,
at 2.589 etagemeter overgar til den almene boligorganisation. Efter afta-
len er det en forudseetning for boligorganisationens overtagelse og udlej-
ning af erhvervsarealer i et sadant omfang, at der skal stiftes et skatte-
pligtigt selskab efter en model, der svarer til sideaktivitetsbekendtgorel-
sens § 3a.

Da der endnu ikke er taget endelig stilling til det samlede etagemeter er-
hvervsareal, der skal overtages af den almene boligorganisation, vil det
veere formalstjenligt at muliggore en fleksibel implementeringsfase ved
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at tillade dannelse af et skattepligtigt selskab efter en model, der svarer
til sideaktivitetsbekendtgerelsens § 3a, hvis det samlede erhvervsareal
overstiger 5 % af arealet i afdelingen. Hvis selskabet dannes, skal alle er-
hvervsarealerne tilherende boligorganisationens afdeling saledes udlejes
gennem det skattepligtige selskab.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om, som en mulighed i im-
plementeringsfasen for Christianias boligorganisation, at der kan stiftes et skat-
tepligtigt selskab til erhvervelse og udlejning af erhvervsarealer.

11. Ekstraordinaert beboermode med 1 uges varsel

Det fremgar af § 12, stk. 5, i bekendtgerelse om normalvedtaegt om selv-
ejende almene boligorganisationer, at ekstraordinzert beboermede ind-
kaldes med mindst 2 ugers varsel.

Pa Christiania er det seedvane at indkalde til omrademeder, faellesmeder
o.a. ved opslag i Ugespejlet ofte med fa dages respit. Det er vigtigt for
Christiania at kunne handle rimeligt hurtigt i beslutningsprocessen, for
at fa lost de mangesidige problemfelter og opgaver, der iser vil veere i
den forste fase af boligorganisationens eksistens.

Forsggsansegningen efter § 144 skal give BoligOrg mulighed for en rime-
lig tidshorisont for beslutningsprocessen, hvor forst f.eks. omrddemeoder
og dernaest feellesmade skal heres, inden endelig beslutning kan tages pa
et ekstraordineert afdelingsmeode.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 anseges der om fravigelse af reglen om
mindst 2 ugers varsel ved indkaldelse af ekstraordinaert beboermode i en imple-
menteringsfase, hvor behovet for ekstraordinaere beboermader vil veere storst, sd-
ledes at varslet ved indkaldelse er mindst 1 uge i en implementeringsfase pd 5 dr.

12. Kortere frister for ekstraordinare moeder i BoligOrg’s gverste myn-
dighed

Det fremgar af § 5, stk. 2, i bekendtgorelse om normalvedtegt om selv-
ejende almene boligorganisationer, at nyt ekstraordineert mede reprae-
sentantskabsmede om samme emne forst kan finde sted efter aftholdelse
af ordineert repreesentantskabsmode.

P& Christiania er det seedvane, at der er mulighed for at genoptage di-
skussioner og revurdere beslutninger truffet pa hhv. omrademeoder, feel-
lesmoder o.a. ved fornyet behandling i disse fora. Det er vigtigt for Chri-
stiania at kunne handle rimeligt hurtigt i beslutningsprocessen for at fa
lost de mangesidige problemfelter og opgaver, der iser vil veere i den
forste fase af BoligOrg’s eksistens.
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Forsegsansggningen efter § 144 skal give BoligOrg mulighed for en rime-
lig tidshorisont for beslutningsprocessen.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om mulighed for at fravige
reglen om, at ny ekstraordinaert OrgForsamlingen om samme emne forst kan
finde sted efter afholdelse af ordinaer OrgForsamling, sidan at der i en imple-
menteringsfase de forste 5 dr fra BoligOrg’s idriftseettelse er mulighed for at hol-
de ny OrgForsamlingen om samme emne efter 1 mdned.

13. Fleksibel udlejning — uopsigelighed i 15 ar

Det fremgar af almenboliglovens § 60, stk. 1 og 2, at aftaler om fleksibel
udlejning indgas mellem en almen boligorganisation og kommunalbe-
styrelsen og skal tages op til revision senest 4 ar efter aftalens indgaelse.

I aftalen mellem Christiania og staten forudseettes den fleksible udlej-
ningsaftale indgaet mellem BoligOrg, staten og Kebehavns Kommune
for en periode pa 15 ar. I denne periode vil aftalen veere uopsigelig, men
det er forudsat, at udviklingen lebende folges og at forslag om revision
af aftalen inden periodens udleb ikke uden videre kan afvises. Aftalens
parter skal veere enige, for en eendring kan komme pa tale.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 anseges der om, at der dispenseres fra
reglen i almenboliglovens § 60, stk. 1 0g 2, hvorefter aftaler om fleksibel udlej-
ning hojest kan indgds med 4 drs uopsigelighed fra aftalens indgdelse, sddan at
udlejningsaftalen kan indgds for en periode af 15 dr og sddan at staten er en afta-
lepart pa linie med BoligOrg og Kebehavns Kommune.

14. Genhusning gdr forud for ventelisteudlejning

Efter de geeldende regler er der mulighed for, at en almen boligorganisa-
tion kan genhuse egne beboere, hvis f.eks. en renovering af boligen bety-
der, at boligen skal fraflyttes permanent eller midlertidigt. Boliger der
anvendes til genhusning af egne beboere er ikke omfattet af venteliste-
princippet.

Det er en forudseetning for realiseringen af aftalen mellem Christiania og
staten, at ledige boliger i BoligOrg anvendes til midlertidig og varig gen-
husning af nuvaerende beboere pa Christiania forud for al anden udlej-
ning i forbindelse med opretning af volden, nybyggeri og renoveringen
af de tidligere kasernebygninger. Genhusningsforpligtigelsen omfatter
nuvarende beboere uanset om de bor i bygninger, der overtages af Boli-
gOrg, eller i andre bygninger pa Christiania.

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om dispensation fra udlej-
ningsbekendtgorelsens § 2, stk.1, sidan at BoligOrg fir mulighed for at genhuse
nuvarende beboere pi Christiania inden for og uden for BoligOrg, der som folge
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af opretning af volden, nybyggeri og renoveringen, har behov for genhusning.
Forsaget lober i renoveringsperioden.

15. Raderetsmodel

Det folger af driftsbekendtgerelsens § 82, at beboerne har ret til at udfere
forbedringer af boligen og ved fraflytning fa ekonomisk godtgerelse for
de afholdte udgifter.

Christiania har som beskrevet ovenfor en lang tradition for selv at vedli-
geholde og forbedre boligerne. For at sikre, at beboerne fortsat selv kan
arbejde videre med boligens indretning og aptering enskes der forseg
med de geeldende raderetsregler, sadan at der i stedet for den norma-

le afskrivningsmodel foretages der en konkret ekstern vurdering af ar-
bejdernes veerdi og restlevetid pa fraflytningstidspunktet. Egentlige luk-
susforbedringer indgar ikke vurderingen.

Der ansoges om, at restlevetiden for forbedringen haeves fra maksimalt
20 til maksimalt 30 ar for visse arbejder (badeveerelser, gulve mv.). Nye
beboere betaler for den forbedrede bolig, men hvis den nye beboer ikke
vil eller kan betale den vurderede forbedringsverdi ved indflytningen,
vil veerdien af forbedringen blive palagt huslejen."

Som forseg efter almenboliglovens § 144 ansoges der om, at BoligOrg fir mulig-
hed for at anvende en rideretsordning, hvor der i stedet for den normale afskriv-
ningsmodel foretages der en konkret ekstern vurdering af arbejdernes veerdi 0g
restlevetid pd fraflytningstidspunktet. Egentlige luksusforbedringer indgdir ikke
vurderingen. Restlevetiden for forbedringen haeves til maksimalt 30 dr for visse
arbejder. Forsaget lober i 10 dr.

Det skal understreges, at ovenstaende § 144-forseg formentlig ikke er ud-
temmende for de mulige forseg, BoligOrg har behov for fremover. Der
kan opsta behov for yderligere dispensationer, nar stiftelsen og senere
idriftseettelsen af boligorganisationen og boligafdelingen er sket. Der
forventes pragmatisk imedekommenhed og smidighed fra alle parter i
forbindelse med eventuelle nye ansggninger, som kan veere med til at
give BoligOrg de nodvendige muligheder som eksperimenterende bolig-
organisation, herunder muligheden for at eventuelt at bygge de ekspe-
rimenterende boligformer samt sammenlagge og opdele eksisterende
boliger, som er forudsat i det fremlagte lokalplanforslag for Christiania.
Der forventes endvidere en pragmatisk imedekommenhed m.h.t. til
permanentgorelser, sadan at fornuftige og vellykkede forsog geres per-
manente efter forsegsperiodens opher.
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