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Klima-, Energi- og Bygningsministeriet. Kgbenhavn, den 22. maj 2012.

a.

Klima-, Energi- og Bygningsministeriet anmoder hermed Finansudvalget om tilslutning til aftalen,
der blev indgaet mellem Christiania og Slots- og Ejendomsstyrelsen d. 22. juni 2011 (22. juni-afta-
len) om den fremtidige anvendelse af Christianiaomradet med den eandring i forhold til aftalen, at
lanegarantien for kabssummens vedkommende fra statens side gges fra 80 til 100 pct.

I 2012 estimeres indteegterne forbundet med salg af jord og bygninger pa Christiania til 51,8 mio.
kr. og udgifterne til implementeringen af aftalen til 10,1 mio. kr. Finansudvalget anmodes om tilslut-
ning til, at 2,0 mio. kr. af udgifterne i 2012 anvendes til gkonomisk tilskud til Fonden Fristaden Chri-
stiania (fonden) til deekning af omkostninger til juridisk radgivning og assistance i forbindelse med
implementering af de nye organisations- og ejerformer. Indtegterne sgges indtaegtsfert pa § 29.52.02
Udvikling og opretning af Christianiaomradet, og udgifterne afholdes indenfor den eksisterende be-
villing pa hovedkontoen.

Ud over indtegter fra salg vil staten ogsa fa en arlig indteegt fra udleje af bygninger og arealer pa
Christiania. Finansudvalget anmodes derfor om tilslutning til, at indtaegter fra udleje af bygninger og
arealer pa 1,7 mio. kr. i 2012 indteegtsferes pa § 29.52.03. Vedligeholdelse og drift af Christianiaom-
radet.

Dispositionerne medfarer ikke merudgifter i finansaret.

Som led i udmgntningen af lov nr. 431 af 9. juni 2004 om a&ndring af lov om anvendelse af Christi-
aniaomradet (christianialoven) indgik Christiania og Slots- og Ejendomsstyrelsen den 22. juni 2011
en aftale for Christianiaomradet, som indebzrer, at en nyetableret fond pr. 1.7.2012 kaber/lejer stor-
stedelen af omradet og overtager genopretnings- og vedligeholdelsesforpligtelser for hele omradet.

Aftalen giver beboere, der ikke gnsker at vaere en del af fondslgsningen mulighed for at leje eller
kabe deres bygning direkte af staten, hvis et flertal af beboerne i bygningen gnsker dette. Salg og leje
til disse beboere sker under samme grundlaeggende vilkar som salg og leje til fonden. Det er kun en-
kelte beboere, der har gnsket at benytte denne mulighed.

22. juni-aftalen er resultatet af et langvarigt forhandlings- og retssagsforlgb siden 2004. Aftalen er-
statter den aftale som Christiania og Slots- og Ejendomsstyrelsen indgik i august 2007, og som Chri-
stiania efter et implementeringsforlgb udtradte af i juni 2008. 2007-aftalen blev tiltradt af Finansud-
valget ved Akt 86 af 3. januar 2008. 22. juni-aftalen er indgaet med forbehold for de bevilgende
myndigheders accept.
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Aftalen medfarer en raekke indteegter og udgifter for staten i forhold til gennemfarelse af selve afta-
len og i forhold til den efterfalgende drift af omradet. Starrelsen af indtaegter og udgifter er forbundet
med en vis usikkerhed, da iser visse udgifter er skensmaessigt fastlagt og vil afhaenge af den faktiske
udvikling pa Christianiaomradet. Bygningsstyrelsen vil implementere 22. juni-aftalen indenfor de ne-
denfor angivne rammer.

Indteegter og udgifter forbundet med udmgntningen af christianialoven

| 2012 estimeres indteegter ved udmgntningen af christianialoven til 51,8 mio. kr. og udgifterne til
10,1 mio. kr. Indtegter og udgifter for de kommende finansar vil blive endeligt fastlagt i takt med, at
22. juni-aftalen implementeres og vil blive optaget pa de arlige finanslove. | bemarkningerne til chri-
stianialoven er anfart, at det er hensigten, at omdannelsen af Christianiaomradet skonomisk skal hvi-
le i sig selv for staten, hvilket ogsa er forudsat i 22. juni-aftalen. Der vil ske lgbende opfalgning pa
gkonomien, som opggres endeligt ved udgangen af 2018.

Indtegter fra salg af bygninger og arealer

| medfar af aftalen etableres en fond, som kgber statsbygninger og jordstykker under selvbyggerhu-
se, samt overtager alle arealer mellem husene pa den del af Christianiaomradet, som ikke er fortids-
minde. Herudover keber fonden statsbygninger pa lejet grund pa en del af fortidsmindet. Endeligt
lejer fonden en raekke statsbygninger og arealer pa fortidsmindet, jf. tabel 4.

Salgspriserne er fastsat ud fra en konkret markedsmaessig vurdering fra en ekstern uafhangig ejen-
domsmagler samt under hensyntagen til formalet i christianialoven om, at der skal sikres en gkono-
misk lgsning, der generelt ger det muligt for de nuveaerende beboere at blive boende og lovens formal
om viderefarelse af de sociale og kulturelle aktiviteter.

Tabel 1. Salgspriser for salg af bygninger og arealer (malt i etagekvadratmeter, em?)

Pris Bemarkninger
Statsbygninger med 500-3.500 kr. Em? pris er afhangig af anvendelse: Bolig, erhverv
grund pr. em? eller sociale/kulturelle aktiviteter.
Statsbygningerne 500-1.400
pa lejet grund kr. pr. em?
Statsbygningen 1 kr. Bygningen er i serdeles darlig stand. Fonden skal
”Fredens Ark” genoprette bygningen i overensstemmelse med pa-

bud fra Kgbenhavns Kommune om brandsikring og
genopretning af bygningsskader

Tilleegspris for ny- 3.200 kr. pr. Hvis der opfares mere nybyggeri end 15.000 em?,
byggeri over em? skal fonden betale en tillaegspris for em? herudover.
15.000 em?

Selvbyggerhuse i 2.000 kr. pr. Der betales ikke for selvbyggerhuse i mulige byg-
det salgbare omra- em? gefelter. Disse indregnes i stedet i byggeretten pa
de 15.000 em?*

Ret til nybyggeri op Veardien af byggeretten er prissat til 40 mio. kr. Dette belgb udlignes
til 15.000 em? af, at fonden overtager ansvaret for genopretning af fellesarealer, ve-

je, belysning, forsyningsnet mv.

Det er i 22. juni-aftalen anfert, at parterne indenfor lovgivningens rammer skulle arbejde for at til-
vejebringe Fonden Fristaden Christiania mulighed for at kebe en stgrre del af omradet og dermed leje
en mindre del af Christiania. Siden indgaelsen af 22. juni-aftalen har det vist sig muligt at selge en
starre del af Christianiaomradet end forudsat ved aftaleindgaelsen, hvorfor den i aftalen anfarte sam-



lede kebesum pa 76,3 mio. kr. er gget til 85,4 mio. kr. Heraf betales 51,8 mio. kr. ved overdragelsen
af arealer og bygninger. De resterende 33,6 mio. kr. forfalder i tre rater i perioden 2014-2018.

Tabel 2. Estimerede bruttoindteegter fra salg af bygninger og arealer 2012-2018 (fer eventuelle ud-
gifter til genopretning).

Mio. 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 | alt
kr.
2012-
pl
51,8 0 5,6 0 16,8 0 11,2 85,4

Fondens dokumenterede og aftalte udgifter til genopretning af den fredede vold og de statsbygnin-
ger pa fortidsmindet, som forbliver i statens eje, kan modregnes i de tre forfaldne rater, indtil sidste
rate er betalt senest d. 15. oktober 2018.

Statens udgifter ved omdannelsen af Christianiaomradet

Der er i perioden fra 2005-2010 afholdt anlegsudgifter pa 19,1 mio. kr., bl.a. i forbindelse med
forsgget pa at implementere 2007-aftalen. 1 2011 og 2012 vurderes statens anlegsudgifter i forbin-
delse med implementering af 22. juni-aftalen samlet at udgere op til ca. 5,0 mio. kr. Staten skal her-
udover afholde udgifter i forbindelse med gennemfgrelse af salg af arealer og bygninger, herunder
tinglysningsafgifter, juridisk radgivning fra kammeradvokaten og udgifter til opmaling, udstykning
og opdeling i lejeparceller. Disse omkostninger skgnnes at udgere ca. 3,0 mio. kr.

Som led i aftalen skal et antal bygninger beliggende pa det fredede fortidsminde flyttes inden for
hhv. 1, 10 og 30 ar. | den forbindelse betales et kompensationsbelgh svarende til statens omkostnin-
ger, hvis bygningerne skulle afvikles af staten. Kompensationen betales nar bygningerne flyttes.
Bygningsstyrelsen skanner, at kompensationsbelgbet samlet vil belgbe sig til i alt ca. 3,1 mio. kr.

Fonden har behov for juridisk radgivning i forbindelse med udfyldelse af aftalen. Der ydes derfor
et tilskud pa 2 mio. kr. ekskl. moms til refusion af omkostninger til juridisk radgivning og assistance.
Tilskuddet kan ikke anvendes til udgifter, der er relateret til retssager.

22. juni-aftalen indebeerer, at fonden er forpligtet til at gennemfare den ngdvendige genopretning af
den fredede vold samt de statsbygninger pa fortidsmindet, der forbliver i statens eje. Dokumenterede
og aftalte genopretningsudgifter kan modregnes i de kgbsrater pa i alt 33,6 mio. kr., der forfalder i
perioden 2014-2018. Safremt fonden ikke gennemfarer den ngdvendige genopretning, ma staten som
ejer gennemfare genopretningen efter 2018.

Bygningsstyrelsen vurderer, at udgifterne til de omfattede genopretningsopgaver vil udgere i ster-
relsesordenen 45-55 mio. kr., hvis de skal gennemfares i statsligt regi. Finansieringen af denne even-
tuelle forpligtelse tilvejebringes dels af de 33,6 mio. kr., fonden skal afdrage i perioden 2014-2018,
dels ved at afsatte en reserve pa 21,4 mio. kr. Der kan i gvrigt afholdes uforudsete udgifter i forbin-
delse med gennemfarelsen af aftalen af reserven. Hvis fonden ved udgangen af 2018 har gennemfart
den aftalte genopretning, opgares statens samlede udgifter til omdannelsen endeligt, hvorefter der
tages stilling til anvendelsen af en eventuel resterende reserve.

Tabel 3. Estimerede bruttoudgifter ved udmgntningen af 22. juni-aftalen, 2012-2042 1)

Mio. kr. 2012-pl 2005- 2011 2012 2014 2016
2010
Implementering af 19,1

2007-aftalen



Implementering af 0,1 4,9
2011-aftalen
Transaktionsomkost- 0,8 2,2

ninger ved salg af

bygninger og arealer

Kompensation for 0,7

flytning af bygninger

Juridisk radgivning til 2,0

Fonden Fristaden

Christiania

Eventuel genopret- 0-5,6 0-16,8
ning af vold og stats-

bygninger 2

Reserve 2

Total 19,1 0,9 10,0 0-5,6 0-16,8

Tabel 3 fortsat

Mio. kr. 2012-pl 2018 2019 2022 2042 | alt
Implementering af 19,1
2007-aftalen
Implementering af 5,0
2011-aftalen
Transaktionsomkost- 3,0

ninger ved salg af
bygninger og arealer

Kompensation for 1,1 1,3 3,1
flytning af bygninger

Juridisk radgivning til 2,0
Fonden Fristaden

Christiania

Eventuel genopret- 0-11,2 0-33,6

ning af vold og stats-

bygninger 2

Reserve 2 0-21,4 0-21,4
Total 0-11,2 0-21,4 11 1,3 32,2-87,2

1) Der estimeres ikke bruttoudgifter i de udeladte finansér. Det skal dog bemaerkes, at fordelingen
af de angivne udgifter pa finansar er skannet.

2) Belgbets starrelse er afhaengig af, i hvilken grad Fonden Fristaden Christiania gennemfgrer den
aftalte genopretning.

Garantistillelse

Af bemarkninger til Christianialoven fremgar det, at der kan opsta behov for offentlig medvirken i
forbindelse med belaning af ejerskifte, renovering og nybyggeri. Forngden garantistillelse for penge-
institut eller realkreditlan, er forudsat drgftet pa baggrund af konkret klarleggelse af behovet.

For at muliggere fondens kab og genopretning af bygninger og arealer, er det i aftalen forudsat, at
staten kan stille garanti pa op til 80 pct. af bank eller realkreditbelaning, dog maksimalt 6.000 kr. pr.



etagemeter for 41.006 etagemeter og 4.000 kr. pr. etagemeter for genopretning af Fredens Ark pa
7.134 etagemeter. Statsgarantien gives som kompensation for den manglende mulighed for at tage
pant i Christianias bygninger. Den samlede garantistillelse vil vaere op til 275 mio. kr.

Af hensyn til Fonden Fristaden Christianias likviditet til den aftalte genopretning af feestningsanlaeg
0g statsbygninger udvides statsgarantien fra 80 pct. til 100 pct. for de 85,4 mio. kr., der vedrarer an-
skaffelse af ejendom. Hvis garantien gges til 100 pct. kan fonden lane 85,4 mio. kr.

51,8 mio. kr. vil blive overfart direkte til staten, som farste lanerate. For den del af kabssummen,
der ikke skal betales pr. 1.7.2012 galder, at belgbet skal settes ind pa en sparret konto, og alene kan
udbetales til godkendt genopretning af faestningsanleg og de fredede statsbygninger, der forbliver
statens ejendom. Hermed kan belgbet alene anvendes til aktiviteter, der forbedrer statens ejendom.
Ved at gge garantien opnar fonden mulighed for at fa likviditet til at ivaerksaette genopretningsarbej-
det.

Dette vil kunne gennemfares, uden at statens samlede eksponering gges, da de penge fonden laner
til anskaffelse af jord og ejendomme enten bliver betalt til staten eller anvendes til forbedringer af
statens ejendomme.

Der &ndres ikke pa det maksimale garantibelgb pa 275 mio. kr. Garantistillelsen sker under en reek-
ke vilkar, herunder at staten indtreeder i panterettighederne for de bygninger og arealer, der er sikker-
hed for det garanterede lan, hvis der opstar en situation, hvor garantien skal traede i kraft.

Fremtidige driftsindteegter og -omkostninger (efter gennemfarelse af 22. juni-aftalen)

Statens driftsindtaegter fra udleje af statsbygninger og arealer

Fonden lejer jorden under de statsbygninger og selvbyggerhuse, som er beliggende pa fortidsmin-
det. For de statsbygninger, som er fredede, betaler fonden ikke jordleje.

Da der s&lges en starre del af Christianiaomradet end forventet ved indgaelse af 22. juni-aftalen, er
lejeandelen, og dermed lejebelgbet, som var fastsat i aftalen, nedskrevet. Fonden betaler en samlet
arlig leje pa 5,3 mio. kr. Lejen indfases over en 3-arig periode og udger 1,7 mio. kr. i 2012. Lejen er
fuldt indfaset medio-2015.

Tabel 4. Estimerede driftsindteegter fra udleje af statsbygninger og arealer

Mio. kr. 2012 2013 2014 2015 2016 og
2012-pl frem
1,7 3,9 4,4 4,9 53

1 Lejen indeholder skatter og afgifter og reguleres ved skatte- og afgiftsstigninger.

Statens driftsudgifter

Efter salget af Christiania til Fonden Fristaden Christiania vil der fortsat veere behov for drift og
administration af de omrader, fonden ikke kgber. Udgiften er estimeret til ca. 2-3 mio. kr. arligt fra
2013.

Dispositionen kan i 2012 specificeres saledes pa under- og standardkonti:

8 29.52.02. Udvikling og opretning af Christianiaomradet (anlzegs-
bev.)
10. Udgifter til udvikling og opretning af Christi-
aniaomradet
Indtegt



21. Andre driftsindtegter 51,8 mio. kr.
§ 29.52.03. Vedligeholdelse og drift af Christianiaomradet (drifts-
bev. )
20. Lejeindtaegter for Christiania
Indteegt
11. Andre driftsindtegter 1,7 mio. kr.

C. Aktstykket foreleegges nu, da 22. juni-aftalen er indgaet under forudsetning af de bevilgende myn-
digheders accept. Finansudvalgets tilslutning er derfor en forudsatning for, at Bygningsstyrelsen kan
fortseette implementeringen af aftalen.

e. Under henvisning til ovenstaende anmoder Klima-, Energi- og Bygningsministeriet hermed Finans-
udvalget om tilslutning til den aftale, der blev indgaet mellem Christiania og Slots- og Ejendomssty-
relsen d. 22. juni 2011 om den fremtidige anvendelse af Christianiaomradet med den @ndring, at der
for kabssummens vedkommende stilles 100 pct. garanti.

Finansudvalget anmodes endvidere om tilslutning til, at 2,0 mio. kr. af bevillingen pa 10,1 mio. kr.
i 2012 anvendes til tilskud til Fonden Fristaden Christiania til deekning af omkostninger til juridisk
radgivning og assistance i forbindelse med implementering af de nye organisations- og ejerformer.

Finansudvalget anmodes endvidere om tilslutning til, at indteegter ved salg af ejendomme og area-
ler i 2012 pa 51,8 mio. kr. Indteegtfares pa § 29.52.02. Udvikling og opretning af Christianiaomradet,
samt at indtegter fra udleje af bygninger og arealer pa 1,7 mio. kr. i 2012 indtegtsfares pa §
29.52.03. Vedligeholdelse og drift af Christianiaomradet saledes, at der samlet pa lov om tilleegsbe-
villing for 2012 opfares fglgende:

Udgift Indteegt
8 29.52.02. Udvikling og opretning af Christian- - 51,8
iaomradet (anlaegsbev. )
8 29.52.03. Vedligeholdelse og drift af Christian- - 1,7

iaomradet (driftsbev)

Der anmodes samtidig om tilslutning til, at der pa forslag til lov om tillegsbevilling for 2012 opta-
ges falgende tekstanmaerkning under § 29.52.02. Udvikling og opretning af Christianiaomradet (an-
leegsbev. ):

Dispositionsrammer mv.:

Nr. 5 ad 29.52.02.

”Klima-, Energi- og Bygningsministeren bemyndiges til over for relevante penge- eller realkredit-
institutter at stille garanti for Fonden Fristaden Christianias optagelse af 1an med henblik pa kgb af
bygninger og arealer. Der kan stilles garanti for op til 100 pct. af optagne lan.

Stk. 2. For Fonden Fristaden Christianias optagelse af 1an med henblik pa genopretning af faest-
ningsanlaeg og statsbygninger kan der stilles garanti for op til 80 pct. af optagne lan.



Stk. 3. Den samlede garantistillelse kan maksimalt udgere 275 mio. kr., dog maksimalt 6.000 kr. pr.
etagemeter for 41.006 etagemeter og 4.000 kr. pr. etagemeter for genopretning af Fredens Ark pa
7.134 etagemeter. ”

f.  Finansministeriets tilslutning foreligger.

Kgbenhavn, den 22. maj 2012
MARTIN LIDEGAARD
/ Rikke Thoning

Til Finansudvalget.



