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Christiania, 22. september 2008

Til Finansministeren

Supplerende konkretiseringer til Christianias tilbud til
Finansministeren af 9. september 2008

Ved skrivelse af 9. september 2008 har Christiania fremsendt tilbud til Staten vedrerende
en alternativ aftale om udmentningen af Christiania-loven.

Ministeren har ved skrivelse af 11. september 2008 gnsket supplerende konkretiseringer af
tilbuddet.

Indledningsvis gnsker Christiania at tilkendegive, at man med tilbuddet af 9. september
2008 reelt snsker, at der indgas en aftale med Staten, som sikrer Christianias fremtid pa
rimelige vilkar til gavn for savel christianitter, Christianias naboer og samfundet som
helhed.

Det er Christianias opfattelse, at en eventuel aftale med Staten, hvor parternes gnsker
gensidigt respekteres, vil vaere et attraktivt alternativ til den konflikt, som er under opsejling
med udgangspunkt i landsrettens behandling af sagen i november 2008.

Uanset udfaldet af retssagen i november 2008 vil der under alle omstaendigheder veere
behov for en aftale om Christianias fremtid.

Vedrgrende de supplerende spargsmal i gvrigt skal Christiania hermed fremkomme med
felgende supplerende bemeerkninger:
A. Renovering/Genopretning

Christiania @nsker at praecisere, at spergsmalet om renovering/genopretning kan opdeles i
3 elementer, nemlig arbejdets omfang, udferelse og finansiering.

Christiania er indforstaet med, som tilkendegivet i tilbuddet af 9. september 2008, at der
tages udgangspunkt i et gennemskueligt nedvendigt renoveringsforiab efter faglige
baeredygtige principper.

Christiania gnsker at genoprette bygningerne til det i Christiania-loven fastsatte niveau,
altsa i samme omfang og pa et fagligt, forsvarligt og baeredygtigt grundiag.

Herefter henstar der alene vurderingen af de skonomiske forhold vedrgrende den
planlagte renovering/genopretning.



Det er Christianias opfattelse, at renoveringen/genopretningen kan gennemfoeres pa et
lavere omkostningsniveau, end det er lagt til grund i den "Bla Aftale”.

Dette skyldes, at Christiania snsker en mere direkte involvering i genopretningen og
dermed at sikre christianitternes ansvarsmeessige inddragelse i processen og dermed ogsa
et engagement, som Christiania ser som vaerende afgerende for gennemfarelsen.

Det er Christianias opfattelse, at genopretningen/renoveringen kan gennemferes for et
belgb i sterrelsesordenen kr. 140 mio. over et 10-arigt forlgb.

Christiania pateenker endvidere at etablere et betalingssystem i forbindelse med
vedligeholdelsen, som ogsa vil indeholde elementer af renovering/genopretning, hvor der
arligt reserveres kr. 100 pr. etagemeter, eller i alt kr. 6 mio. — 6,5 mio. til de nedvendige
opgaver.

Christiania har velovervejet i tilbuddet af 9. september 2008 tilkendegivet, at de
gkonomiske forhold ber afklares indenfor det tidsrum pa 1 ar, som er afsat til afklaringen af
et eventuelt kebs-, renoverings/genopretningsforigb.

Christiania er opmaerksom pa, at loven fastsaetter udgiftsneutralitet. Christiania mener dog,
at man skal kapitalisere eventuelle indteegter, hvis dele af bygningsmassen forbliver i
statseje.

Derudover er det Christianias opfattelse, at genopretning af voldanlaegget ikke bliver sa
dyrt som tidligere antaget, idet Voldens lerkappe er intakt, og at der som foige af den taette
bevoksning kun er sket jordskred i et meget begranset omfang.

Vedragrende de skonomiske forhold i @vrigt er det Christianias opfattelse, at de tidligere
afsatte kr. 35 mio. — 44 mio. vedrgrende forsyningsaniaeg m.v. alene var afsat i forbindelse
med nybyggeri, og at det saledes kan lsegges til grund, at det eksisterende forsyningsnet
m.v. er driftsmaessigt forsvarligt vedrgrende det nuvaerende Christiania.

Derudover er det Christianias opfattelse, at der ikke skal reserveres et belgb i
storrelsesordenen kr. 55 mio. vedrerende huslejehjeelp for de beboere, der p.t. bebor
Christiania, idet et fremtidigt huslejeniveau pa de af Christiania foreslaede vilkar vil kunne
imgdekommes af alle christianitter.

B- BrugslejebetalingIHuslejebetaling:

Pa Christiania @nsker man at opretholde muligheden for en social udligning af brugslejen.

Det er Christianias opfattelse, at en sadan social ansvarlighed ikke er lovstridig.

| forholdet mellem Staten og Christiania, eventuelt via Christiania-Fonden, skal der
naturligvis erleegges husleje i overensstemmelse med indgaede aftaler herom.

Det er Christianias opfattelse, at man ud fra et frivillighedssynspunkt selv internt kan aftale
sociale udligningsordninger.



Derudover gnsker Christiania at gegre opmeerksom pa, at man p.t. overvejer en omleegning
af opkraevningssystemet vedrerende brugsleje, saledes at der i sterre omfang tages
hensyn til antal disponible kvadratmeter i forhold til antal beboere.

Derudover gnsker Christiania at henlede opmeerksomheden op, at de ovenfor anfarte kr.
55 mio. som tidligere var afsat til huslejehjeelp for eksisterende christianitter, bortfalder.

C - Lokalplan:

Christiania har i sit tilbud af 9. september 2008 efter grundig overvejelser fremkommet med
et forslag vedrerende nybyggeri pa Christiania. ‘

Det er Christianias opfattelse, at dette forslag i videst muligt omfang imadekommer
parternes @nsker og dermed danner grundlag for lokalplanprocessen, hvor savel stat som
kommune og Christiania indgar i henhold til gaeldende lovgivning. Christiania kan ikke
fraskrive sig eventuelle indsigelser i en fremtidig lokalplanproces, hvilket vil vaere direkte i
strid med geeldende lovgivning.

Derudover vil det ogsa veere ngdvendigt at sikre en rimelig nabohgring, bl.a. i forhold til
Palmehaven, beliggende pa Rede Sols Plads, som i meget stort omfang disponeres af
Christianias naboer, nemlig de gvrige christianshavnere.

D — Boligtildeling.

Christiania gnsker endvidere at preecisere, at man er af den opfattelse, at man har sikret
en lgsning af spergsmalet om boligtildeling ved at foresla en gennemskuelig aben og
retfeerdig anvisningsproces, hvis afgerelse kan indbringes til en uvildig kontrolinstans
bestaende af feks. to repreesentanter udpeget af Slots- og Ejendomsstyrelsen, to
repreesentanter udpeget af Christiania og en repraesentant udpeget af parterne i
feellesskab.

Ankesystemet udelukker efter Christianias opfattelse misbrug af subjektive
udveelgelseskriterier.

E — Vedrorende de verserende retssager.

Christiania ensker at preecisere, at safremt der indgas en aftale med Staten, vil den
kollektive retssag, som star til at skulle hovedforhandles november 2008, blive haevet som
forligt.

Christiania kan som faellesskab ikke forpligtige de enkelte christianitter, men det er klart, at
en eventuel ophaevelse af den kollektive retssag, vil have en stor afsmittende virkning pa
de individuelle retssager.
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Christiania bestar hovedsageligt af en brugerkreds, som er af den opfattelse, at Christiania
er et feellesskab, hvor der udenom feellesskabet ikke kan opnas privat ejendomsret til
bygninger eller faellesarealer i gvrigt.

F - Volden.

| Christianias tiloud af 9. september 2008 har Christiania tilkendegivet, at man, for at
fremme en politisk lgsning, veelger selv at flytte et antal boliger og bygninger pa
voldanleegget (Volden, Dyssen og Skoven), som Staten gnsker fiernet.

Christiania ensker i den forbindelse at praecisere, at spergsmalet om Volden, efter
Christianias opfattelse, indeholder tre elementer, nemlig felgende:

1. Den konkrete flytning af eventuelle boliger og bygninger i gvrigt.

2. Den fremtidige disponering af omradet, herunder bl.a. sikringen af lovligt byggeri
mv.

3. Hastigheden og dermed konkretiseringen vedrgrende en eventuel aftales
gennemfarelse mv.

Christiania ensker med naervaerende forslag at tilkendegive, at man er indforstaet med at
udmente en eventuel aftale sa hurtigt som muligt, ligesom man er indforstaet med, at alle
fremtidige tiltag vedrerende Volden skal ske i overensstemmelse med de aftaler der indgas
pa grundlag af geeldende lovgivning.

Derudover er Christiania indforstaet med en erstatnings- og flytteplan for et nsermere antal
bygninger, som fremgar nedenfor.

Det er klart, at en omstrukturering af christianitternes boligforhold kraever hensyn til de

enkelte beboere, og der skal derfor aftales neermere vedrgrende erstatningsboliger og
fraflytningsvilkar i gvrigt.

De nuveerende beboere, som har accepteret planen, flytter nar deres nye boliger er kiar til
indflytning.

Efter den enkelte beboers flytning bliver den fraflyttede bolig nedlagt, og den nye bolig
opnar i forbindelse med aftalens indgaelse en permanent brugstilladelse.

De nye boliger har minimum samme storrelse og samme standard som de gamie.
Udgifterne til flytning af husene mv. er en del af det samlede balanceregnskab.

Alle gvrige huse sikres pa lige fod med det @vrige Christiania og opnar permanente
brugstilladelser, jf. i gvrigt Christianias tidligere fremsatte forslag af 9. september 2008.



Christiania ensker at henlede opmaerksomheden pa, at de pagaeldende bygninger som
teenkes flyttes, vil resultere i frileeggelsen af ydersiden af Bjernekloens bastion og
Nordomradets bastion.

Pa ydersiden af Fabriksomradets bastion og Meelkebgttens bastion, vil der vaere
henholdsvis 2 huse og 1 hus tilbage.

Derudover fiernes der en bygning ved den sydligste vinkelgard.

Yderligere vil Christiania i en fremtidig disponering af omraderne, vaere positive for sa vidt
angar konstruktive lgsningsforslag vedrgrende de abne rekreative arealer, sa laenge de
tilgodeser den unikke artsmangfoldighed, der forefindes pa Christiania.

Christiania laegger naturligvis til grund, at de ryddede omrader indgar i Voldanlaggets
rekreative anvendelse under hensyn til flora og fauna.

Rabalderstraede. Huset flyttes til en af kurtinerne.

Multtoilettet i Bjgrnekloen. Flyttes til indersiden af Volden (sharest).
Chateau. Huset flyttes til kurtinerne.

Feergestedet Nord. Huset flyttes til en af kurtinerne.

Feergestedet Syd. Huset flyttes til kurtinen mellem Nordomradet og Bla Karamel.
Knox' skurvogn. Huset flyttes til en af kurtinerne.

Solveigs skurvogn. Fjernes snarest.

Kone sages. Overgar til offentligt brug ved naturlig fraflytning.
Legeskur ved Ann’s hus. Fjernes snarest.

Skur ved Kosmiske Blomst. Fjernes snarest.

Cigarkassen. Fjernes snarest.

Derudover har Christiania flere forslag vedregrende bygninger, som ikke bruges til
beboelse, som efter naermere aftale kunne afvikles/genoprettes.

G — Gkonomi.

Christiania vedlaegger bilag vedregrende beregning af ekonomien for Christiania, herunder

beregning af balancegkonomien for Christiania.

Christiania ensker afslutningsvis at tilkendegive, at naerveerende uddybning set i
sammenhang med Christianias tilbud af 9. september 2008, er i overensstemmelse med
det mandat, som kontaktgruppen har faet fra feellesmedet vedrgrende eventuel Izsning for
et fremtidigt Christiania.

Med venlig hilsen

Christianias Faellesmgde, 22. september 2008



Balance af statens indtagter og udgifter i Christianias forligsoplaeg

Christiania har fremsat en reekke krav til staten som forudsatninger for at kunne indga et forlig om
udmentningen af Christianialoven af 9. juni 2004. Folgende redegeres for balancen mellem statens
udgifter og indtaegter i henhold til de krav Christiania stiller.

Udgangspunktet for Christianias forligsoplag er, at Christiania stifter en fond, der bliver samlende
juridisk enhed for alle boliger, erhverv, klubber, fallesarealer m.m. pa Christiania, samt for
Christianias Selvforvaltning.

Statens indtaegter

I medfer af forligsoplaegget stiftes en fond, der som lejer eller ejer overtager bygninger pa
Christiania svarende til et samlet bygningsareal pa brutto 66.000 etagemeter.

1) Salg af bygninger til fonden
Det foreslas at fonden kaber 22.838 etagemeter bolig af staten til en pris pa 3.500 pr. etagemeter for
80 mio. kr. Kebet finansieres af et 40-arigt statslan forrentet med 4% med sikkerhed i bygningerne.

2) Leje af boligareal og jord til fonden

De resterende boligarealer pa 25.902 etagemeter (8.902+ 17.000) ligger pa fortidsmindet.
Placeringen p4 fortidsmindet kan som folge af museumslovens regler for fortidsmindebeskyttelse
ikke szlges. Disse bygninger ath@ndes jf. Den Bla Aftale, vederlagsfrit og der betales en grundleje
pé (kapitalafkast pd 4% af 3.500 kr.) 3,6 mio. arligt. Staten opnar derved et arligt provenu i form af
lejeindtaegt som af hensyn til Christiania lovens forudsatning om udgiftsneutralitet ber tilbagefores
til fonden.

3) Leje af bygninger til sociale, kulturelle og erhvervsmzessige formal herunder ogsa
fxllesarealer og klubber.

Fonden lejer med forkebsret 17.000 etagemeter til sociale, kulturelle og erhvervsmassige formél.
Christiania skenner at 50% af etagemeter antallet anvendes til erhvervsformal og 50% anvendes til
fellesaktiviteter, sociale og kulturelle aktiviteter. I henhold til Den Bl Aftale betales for
erhvervsformal et kapitalatkast pa 4% af 3.500kr pr. etagemeter. For bygninger der anvendes til
sociale og kulturelle aktiviteter er kapitalafkastet fastsat til det halve af det afkast der opkraves for
bygninger der anvendes til erhverv. Denne differentiering sker som en konsekvens af
Christianialovens forudsaetning for mulighed for at viderefore de sociale og kulturelle tilbud. Dette
giver et samlet kapitalafkast pa 1.785.000 arligt. Dette tal er eksklusiv skatter og afgifter,
vedligeholdelsesbidrag, tilskud til grundejerforeningen tomgangsleje og implementeringsforlab.
Staten opndr siledes et arligt provenu i form af lejeindteegt som af hensyn til Christiania lovens
forudsetning om udgiftsneutralitet ber tilbageferes til fonden.

4) Salg af byggerettigheder til fonden.

I medfer af forligsoplegget har fonden forkebsret til alle byggefelter pa Christiania til markedspris,
dog aldrig til en pris hgjere end den oprindelige udbudspris. Christiania skenner, at et salg af det
maksimale etagemeter areal pa 19.900 vil give staten en indteegt pa 70 mio. Dette skon er baseret pa
3.500 pr. etagemeter pa grund af jordforurening, parkeringsforhold og generelt faldende



grundpriser. Etagemetrene placeres indenfor de i lokalplanen fastlagt byggefelter og som tilbyg til
eksisterende bygninger.

Statens udgifter

1) Renovering af voldanlagget:

Det indgér i Christiania loven at voldanlaegget skal fortsztte som et rekreativt og landskabeligt
omréde. Christiania har udviklet en voldplejeplan til udvikling af volden (jf. Christianias
Udviklingsplan). Christianias selvforvaltning vurderer at sikringen af voldens tilgeengelighed og
rekreative kvaliteter indebaerer en udgift pa maksimalt 5 mio., samt en arlig driftsudgift p4 2 - 3
mio. om &ret.

2) Istandsaettelse af bygninger:

Det indgar i Christianialoven, at bygninger pa Christiania skal istandsattes. Christiania vil
istandsatte den samlede bygningsmasse pé ca. 66.000 m2. Pa baggrund af de bygnings-
gennemgange foretaget af staten og Christianias uvildige radgivere, vurderer Christiania, at
renoveringen af bygningerne til det i Christianialoven forudsatte niveau, vil koste 140 mio. kr.
Skonnet baseres blandt andet pa, at beboernes frivillige deltagelse i renoveringsarbejdet udger en
vardi af mindst 20 mio. kr.

3) Renovering af forsyningsnet:
Christianias forsyningsnet skennes af Christianias Selvforvaltning, som har vedligeholdt
forsyningsnettet i 37 ar, at skulle renoveres for mellem 8 millioner kr.

4) Flytninger af boliger pa Volden
Eventuelle flytninger af boliger pa Volden forventes at medfere udgifter for 7 mio. kr.

S) Ovrige udgifter:
Til genhusning, tinglysning og uforudsete udgifter afsattes 5 mio. kr.

B



Staten indtaegter
Salg af bygninger til fonden 80 mio. kr.
Salg af byggerettigheder til fonden 70 mio. kr.
I alt 150 mio. kr
Statens udgifter
Renovering af voldanlagget 5 mio. kr.
Istandsattelse af bygninger 140 mio. kr.
Renovering af forsyningsnet 8 mio. kr.
Flytning af boliger pa Volden 7 mio. kr.
Ovrig udgifter til genhusning, uforudsete, m.m. 5 mio. kr.
I alt 165 mio. kr.
] Difference (se deekning nedenfor) -15 mio. |
Statens lebende arlige indtaegter som tilbagefores til fonden
Lejeindteegter fra fortidsmindet 3,6 mio. kr.
Lejeindtaegter fra erhvervs, sociale og kulturelle 1,8 mio. kr.
arealer
I alt 5,4 mio. kr.




