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Finansudvalget har i brev dateret 13. juni 2012 stillet mig spgrgsmal nr. 9 til akstykke
89, som jeg hermed skal besvare. Spgrgsmalet er stillet efter gnske fra Mikkel
Dencker (DF).

Spergsmal § 29 nr.9:

Ministeren bedes redeggre for markedsveerdien af Christiania inklusiv grundveerdier.
Hvad er markedsveerdien for Christiania, safremt staten, i stedet for at szelge til Fon-
den Fristaden Christiania for 85 mio. kr. seelger til en privat entreprengr, der gnsker
at rydde omradet (minus fredede bygninger) og opfgre nye boliger.

Svar:

Salgsprisen pa 85,4 mio. kr. for de salgbare omrader pa Christianiaomradet er et ud-
tryk for en skgnnet markedsveerdi under hensyntagen til bygningernes stand og chri-
stianialovens formal om, at de nuveerende beboere skal have mulighed for at blive
boende.

| forbindelse med prisfastszettelsen blev der i 2011 ogsa foretaget en vurdering af
prisniveauet for byggeretter pa Christianiaomradet, safremt alle Christianitter valgte
at forlade omradet frivilligt, dvs. at byggeretterne kunne handles uden hensyntagen til
de nuveerende beboere og christianialoven. Denne vurdering vedrgrer en hypotetisk
situation og er derfor beheeftet med betydelig usikkerhed.

Ved vurderingen af det teoretiske nybyggeri p& Christiania blev der séledes foretaget
en "bagleens-beregning” forstaet saledes, at veerdien af en byggeret er udtryk for
veerdien af den etagemeter byggeri, som det er muligt at opfare p& grunden fratruk-
ket omkostninger til klargaring af grunden, oprensning af forurening, entreprise, til-
slutningsaftaler, developer-fortjeneste, byggelansrenter mv. Dvs. fratrukket alle de
med byggeriet forbundne omkostninger. Den residualvaerdi, som er tilbage herefter,
er udtryk for byggerettens veerdi.

Prisniveauet i denne hypotetiske situation er pa niveau med de udmeldte salgspriser,
hvor bolig-etagemeter seelges for 3.500 kr. og erhvervs-etagemeter saelges for mel-
lem 1.500 — 3.000 kr. i det omrade, hvor jord og bygninger seelges sammen. | det
omrade, hvor bygningerne saelges pa lejet grund, er salgspriserne lavere, fordi der
ogsa betales en arlig jordleje.

Etagemeter pa omradet, som anvendes til sociale og/eller kulturelle formal, seelges
for 500 kr. pr. etagemeter. Denne pris er fastsat med udgangspunkt i bemaerkninger-
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ne til christianialoven, som forudsaetter, at sociale og kulturelle aktiviteter pd omradet
kan viderefgres efter lovens udmgntning. Loven laegger derfor op til, at der kan tages
sociale og kulturelle hensyn i forbindelse med prisfastszettelsen af Christianiaomra-
det.

Bebyggelsesprocenten i de salgbare omrader pa Christianiaomradet er lavere end i
de omrader, som greenser op til omradet. Fonden Fristaden Christiania betaler 40
mio. kr. for 15.000 etagemeter byggeret, som udlignes af, at fonden overtager en
reekke genopretningsforpligtelser pa Christianiaomradet. Denne betaling ligger ud-
over salgsprisen pa 85,4 mio. kr.

Pa nuveerende tidspunkt foreligger ikke det forngdne plangrundlag til opfgrelse af
15.000 etagemeter nybyggeri.

Ud fra ovenstaende betragtninger, vurderinger og forudsaetninger er den skgnnede
markedsveerdi for de salgbare dele af Christianiaomradet saledes 125,4 mio. kr. Det
vurderes dog, at salgsprisen muligvis ville veere lavere, safremt omradet blev solgt il
en privat entreprengr, der gnsker at rydde omradet med den usikkerhed og de om-
kostninger af forskellig art, der ville vaere forbundet hermed.

Med venlig hilsen

Martin Lidegaard
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