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1. PRAAMBEL

Staten og Fallesskabet Fristaden Christiania har den 22. juni 2011 indgéet en aftale om
overdragelse af arealer og bygninger p& Christianiaomrédet mv. Med aftalen sikres det oko-
nomiske grundlag for, at beboerne kan blive boende pa omradet, at de erhvervsmassige,
sociale og kulturelle aktiviteter kan fortsztte og udvikle sig, og at fortidsmindet Christian-
havns vold beskyttes. Der er oprettet en fond, Fonden Fristaden Christiania, som skal kebe
og leje arealer og bygninger og derefter std for administrationen af dem. Der er ikke identi-
tet mellem Fonden og Fellesskabet Christiania.

Realiseringen af aftalen af 22. juni 2011 sker gennem indgéelse af et aftalekompleks besta-
ende af 5 aftaler. Fire af aftalerne omhandler ejendoms- og brugsretttigheder séledes; (1)
overdragelse af ejendomme (grunde og bygninger), (2) overdragelse af bygninger (pa lejet
grund), (3) leje af grundarealer (til bygninger pa lejet grund) og (4) leje af bygninger. Den
femte aftale regulerer Fondens forpligtelser til genopretning, drift og vedligeholdelse af
visse af de bygninger og arealer, der fortsat skal vare ¢jet af Staten.

Den fire aftaler om keb/leje af bygninger og arealer indgés samtidig og med effektuering pr.
I. juli 2012. Den femte aftale skal indgas snarest muligt efter den 1. juli 2012. Fonden og
Staten forpligter sig til loyalt at forhandle om vilkdrene i aftale 5 og til at udvise god vilje
for at n til enighed om aftale 5. Indtil der er opnaet enighed om aftale 5 skal begge parter
s4 vidt muligt, vare sig ved aktive handlinger eller ved undladelser, atholde sig fra disposi-
tioner, der abenbart vil vare i strid med den anden parts ensker til indholdet af aftale 5, og
som kan skade den anden part eller gore gennemforelsen af aftale 5 vasentligt mindre ef-
fektiv end den situation, hvor aftalen havde varet indgéet inden den 1. juli 2012.

Staten har som myndighed godkendt Fondens vedtagter, hvor det bl.a. fremgar at “Fonden
har til formal at kebe/eje og/eller leje eller pa anden méade administrere Christianiaomradet
med henblik pa at sikre Christianiaomréadets fortsatte udvikling og bestden. Fonden kan
samtidig medvirke til udbredelse af baredygtighed og Christianias vaerdier og muligheder
til andre sével inden som uden for Danmarks grenser. Fonden har i forbindelse med sit vir-
ke og en yderligere administration af eventuelle tilstedende arealer, til formal at opretholde
Christianiaomradet som et alternativt bolig- og erhvervsomrade og et kulturelt socialt virke-
felt med en socialt bredt sammensat beboergruppe. Fonden skal sikre at driften af Fondens
areal sker pa et savel okonomisk som miljemassigt beredygtigt grundlag og at de p4 omra-
det verende arkitektoniske og kulturberende faciliteter i videst muligt omfang bevares og
udvikles. Fonden kan derudover bl.a. fremme etableringen af alternative forsyningssystemer
i samarbejde med de aktorer, som er hjemmeherende pa Christianiaomradet.”
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Det fremgdr desuden af vedtegterne at Fonden i videst muligt omfang skal sikre, at Fon-
dens drift sker ved inddragelse af og i samarbejde med Christianias beboere, virksomheder
og selvforvaltning.

Christiania blev oprettet i 1971 og har i 40 &r eksisteret pa serlige vilkar. Siden 1989 med
en serlov, der blev vaesentlig &ndret i 2004.

Staten har i alle drene ejet Christianiaomradet og varet i en dobbeltrolle, hvor der bade har
vaeret varetaget en raekke forskellige myndighedsfunktioner, og hvor Staten har veret ejer af
omradet. Omradet har i de 40 ar varet administreret under hensyn til de serlige forhold pa
omrédet. Med 22. juni aftalen, som udmentes i dette aftalekompleks er onsket at na en si-
tuation, hvor szrloven kan ophaves, og hvor anvendelsen af Christianiaomradet kommer til
at foregé inden for rammerne af almindelige regler for brug af husrum og arealer.

Det er et gnske, at Christianiaomradet ikke nedvendigvis skal ensrettes med andre byomra-
der. Malet for udviklingen af Christiania er, at omradet fortsat skal vare et grent og bilfrit
kvarter i Kebenhavn, hvor der er plads til at leve pa en anden méide, men inden for lovgiv-
ningens almindelige regler, herunder med huslejebetaling og aben boligtildeling, med op-
retning af de bevaringsvardige bygninger, og med opretning og sikring af feestningsanieg-
get som et abent, rekreativt omréade for christianitter, kebenhavnere og den ovrige befolk-
ning.

Med denne helt serlige baggrund er det parternes felles forstéelse, at det fremadrettede
samarbejde inden for rammerne af aftalekomplekset skal administreres med tanke for den
serlige forhistorie pa Christianiaomrédet og med opmarksomhed pé og respekt for de ser-
lige hensyn, der har fort frem til indgdelsen af 22. juni aftalen og udmentningen af denne i
aftalekomplekset. Der er derfor bl.a. indsat bestemmelser om, at der ved tvister altid skal
forsoges forhandling og megling, for der skrides til andre tiltag. Ved fortolkning af aftalen
og ved forhandling og mzgling skal der folges et princip om proportionalitet, s& man nor-
malt vaelger den mindst indgribende foranstaltning, som ma antages at ville kunne opfylde
parternes behov for loyal og korrekt opfyldelse af vilkarene i aftalerne.

Nar Fonden har overtaget ejendommene og arealerne pa Christianiaomradet i medfer af
kobsaftalerne med Staten, bliver Fonden ejer med de rettigheder og pligter, der folger af den
almindelige lovgivning. Fondens rettigheder og forpligtelser i medfer af den almindelige
lovgivning er i evrigt uafhengige af nzrvaerende aftalekompleks. Aftalekomplekset betyder
saledes hverken en indskrankning eller en udvidelse af Fondens almindelige rettigheder og
forpligtelser efter lovgivningen.
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Aftalerne i aftalekomplekset er formuleret i fazllesskab mellem parterne, og begge parter har
under droftelserne om aftalernes formuleringer veeret bistdet af juridisk, ekonomisk og tek-
nisk sagkyndige.

2. EJENDOMMEN

Aftalen omfatter ejendommene matr.nr. 314b, 314c, 314d og 571, Christianshavns Kvarter,
beliggende Sydomradet 4 A, 1407 Kebenhavn K m.fl., som er medtaget pd Oversigt over
overdragne ejendomme (bilag |, underbilag B).

Placeringen af de overdragne ejendomme er vist pd tegning af 21. juni 2012 (bilag 1, under-
bilag C) med bla farve.

Den samlede bygningsmasse, der overdrages, er pa 38.956 etagemeter bruttoareal.

Det samlede grundareal, der overdrages, er pa ca. 73.958 m?, heraf vej 0 m* der fremkom-
mer sdledes:

Matr.nr. 314b ca. 4.334 m” heraf vej 0 m’
Matr.nr. 314c ca. 10.520 m? heraf vej 0 m’
Matr.nr. 314d ca. 39.481 m? heraf vej 0 m’
Matr.nr. 571 ca. 18.623 m? heraf vej 0 m’

Det bemerkes, at matr.nr. 314d omfatter et areal pa 3.162 m?Z, der forst tillegges ejendom-
men umiddelbart for overtagelsesdagen, og som derfor ikke er registreret i tingbogen pr. 23.
maj 2012, jf. bilag 1, underbilag L.

De overdragne bygninger og arealer benzvnes samiet "ejendommen”.

3. BYGGERET

Under forudsatning af, at en ny lokalplan for Christianiaomrédet muligger nybyggeri, her-
under udvidelser af bestiende byggeri, omfatter nzrverende aftale en ret for Fonden til at
opfere nybyggeri og udvidelser af eksisterende byggeri pa op til 15.000 etagemeter brutto-
areal. Staten indestar ikke for, at de lokalplanmassige rammer for nybyggeri kan tilveje-
bringes.

Nybyggefi, herunder udvidelser af bestaende byggeri, ud over 15.000 etagemeter bruttoare-
al reguleres i medfor af pkt. 10.
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| rummeligheden pa 15.000 etagemeter bruttoareal indgar etagearealet af de selvbyggerhu-
se, der er placeret pa mulige byggefelter i delomrade 1. Dette etageareal er forelabigt op-
gjort il 1.085 etagemeter bruttoareal, jf. herved Bilag 1, underbilag B, idet der dog ikke er
enighed mellem parterne om sterrelsen af tre selvbyggerhuse: Rede Sols Plads/Sara, Det
Hvide Hus og Genbrugsstationen, som efter Fondens opfattelse er mindre end angivet i un-
derbilag B. Det er aftalt, at der skal foretages opmaling af disse 3 bygninger snarest muligt
efter den 1. juli 2012, siledes at der kan opnds endelig enighed om hvor stor en del af byg-
geretten pa 15.000 etagemeter bruttoareal der optages af selvbyggerhusene i byggefelter i
delomrade 1.

4. STATENS OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN

Ejendommen blev indtil 1971 anvendt til militzre formal. Fra 1971 har ejendommen varet
anvendt til blandet beboelse, erhverv, og/eller social/kulturelle formal. Staten har ikke detal-
jeret kendskab til, hvorledes ejendommen faktisk har veeret anvendt efter 1971.

4.1 Grunde og bygninger

Staten har som led i varetagelsen af ejerskabet til Christianiaomradet i 2008 faet foretaget
en orienterende forureningsundersegelse pd Christianiaomradet (bilag 1, underbilag H).
Forureningsundersogelsen viser bl.a., at der er konstateret kraftige jordforureninger, hvor al
kontakt med jorden ber undgas, samt lettere jordforurening, hvor der bor folges en rekke
rad i forbindelse med kontakt med jorden.

Der henvises i ovrigt til kommunalt oplysningsskema, jf. pkt. 17. Kebenhavns Kommune
kraever pt. ingen oprensning. Eventuelle fremtidige krav om tiltag vedrerende oprensning af
forurenet jord mv. skal pahvile den til enhver tid varende ejer.

Staten har endvidere foranlediget, at der er gennemfort bygningssyn af en reekke af de byg-
ninger, der overdrages (bilag I, underbilag I). Bygningerne fremstar i vid udstreekning som
kraftigt nedslidte.

Staten har via sin lobende administration af Christianiaomradet faet kendskab til, at der er
opfort en rzkke bygninger og/eller indretninger uden byggetilladelse og/eller i strid med
galdende regler i bygningsreglement m.v. Oplysningerne om sddanne forhold fremgar af
henholdsvis bygningssynsrapporten, (bilag 1, underbilag I) og Statens redegorelse af 22.
juni 2012 om Statens kendskab til serlige forhold vedrerende bygningerne (bilag 1, under-
bilag J), der dog ikke kan forventes at vaere hverken fuldstendig eller udtemmende.

Ud over oplysningerne i forureningsundersegelsen, i bygningssynsrapporterne og i Statens
redegorelse af 22. juni 2012 om Statens kendskab til serlige forhold vedrerende bygninger-
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ne, er Staten ikke bekendt med vasentlige forhold vedrerende grundens og bygningernes
fysiske forhold.

4.2 Forsyningsforhold
Staten oplyser folgende om ¢jendommens forsyningsforhold:

Samtlige udgifter til forsyning, forbrug og renovation betales pa nuvarende tidspunkt af
brugerne direkte til forsyningsselskaberne.

Staten har ikke nzrmere kendskab til placering, dimension og tilstand af ejendommens ek-
sisterende forsyningsnet.

Staten har forsegt at fa foretaget undersogelser af forsyningsforholdene pa Christianiaomra-
det af COWI A/S, der har redegjort for sine undersogelser og resultatet af dem i rapport af
4. februar 2008 om forsyningsforhold pa Christianiaomradet (bilag 1, underbilag K). Staten
har herudover indhentet oplysninger om placering af hovedforsyningsledninger (bilag 1,
underbilag V).

Fra COWI A/S' rapport fremhzver Staten navnlig folgende forhold:

4.2.1 Varme
Bygningerne har individuel opvarmning. 1 nogle af bygningerne er der et centralt varmean-
leeg, i andre opvarmes de enkelte boligenheder ved egne varmekilder.

Fondens opmarksomhed henledes pé, at Christianiaomradet er underlagt Kobenhavns
Kommunes overordnede varmeplan, sa der kan komme krav om tilslutning til fjernvarme.
Bekendtgerelse nr. 690 af 21. juni 2011 indeholder regler om bl.a. muligheden for at fa
dispensation fra kravet om tilslutning.

4.2.2 Vand
Bygningerne forsynes med vand fra Kebenhavns Energi via eksisterende forsyningsnet pa
Christianiaomradet.

4.2.3  Elektricitet
Bygningerne forsynes med el fra Dong Energy, via eksisterende forsyningsnet pa Christia-
niaomradet.

4.2.4  Afleb
Bygningerne er tilsluttet eksisterende kloaksystem pd Christianiaomradet.
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Fondens opmarksomhed henledes pd, at Christianiaomradet er omfattet af den overordnede
spildevandsplan for Kebenhavns Kommune.

4.2.5  Hovedledninger og stikledninger
Staten kender ikke ejerforholdene til de eksisterende forsyningsnet pa ejendommen.

Fonden er ansvarlig for etablering samt for fornyelse, drift og vedligeholdelse af alle stik-
ledninger og hovedledninger mv., pd ejendommen. Fonden er endvidere ansvarlig for at
sikre sig, at hoved- og stikledninger til vand, elektricitet eller afleb, ind til eller ud fra ejen-
dommen, er i god og forsvarlig stand. Fonden skal udeve sine forpligtelser i samarbejde
med de respektive forsyningsselskaber og med respekt af de rettigheder, der tilkommer de
pageldende selskaber.

Alle ledninger pa ejendommen, som ikke forsyner ejendommen og/eller bygninger pé ejen-
dommen, er Fonden uvedkommende.

4.2.6 Veje

Der findes en razkke veje i Christianiaomradet, herunder er der i medfer af geldende lokal-
plan fra 1991 udlagt arealer til service- og brandveje samt stier. Staten oplyser, at standen af
disse veje/stier er varierende.

4.2.7  Renovation

Staten er bekendt med, at der ikke sker kommunal afhentning af renovation pa Christiania-
omradet. Det er mellem parterne aftalt, at Staten ikke er ansvarlig for, at der kan ske athent-
ning af dagrenovation.

4.2.8  Generelt

Det er mellem parterne forudsat, at der senere skal indgés en femte aftale, som skal omfatte
de forpligtelser, der pahviler Fonden vedrerende forsyning pa Christianiaomradet uden for
ejendommen (forsyning pa fortidsmindet), jf. ogsa ovenfor pkt. 1.

Der henvises i ovrigt til kommunalt oplysningsskema, jf. pkt. 17.

4.3 Ejendommens fysiske stand pa overtagelsesdagen

Ejendommen overdrages som beset i den stand, hvori den er og forefindes péd overtagelses-
dagen. Staten barer intet ansvar for, om ejendommen er i lovlig og forsvarlig stand. Staten
er ansvarlig for fysiske forhold ved ejendommen, som Staten ikke har oplyst om, men som
Staten er bekendt med, og som er af en sadan karakter, at forholdene er omfattet af Statens

loyale oplysningspligt. I sidanne tilfelde reguleres mangelsporgsmalet efter dansk rets al-
mindelige regler.

SIDE 10/23



Kammeradvokaten

I
26. JUNI 2012

Parterne er enige om, at der ikke er identitet mellem Fellesskabet Fristaden Christiania og
Fonden, men at Fonden, i relation til bedemmelsen af Statens loyale oplysningspligt, skal
anses for at have haft samme viden om ejendommen, som brugerne/beboerne pa Christia-
niaomradet. Selv om der métte forekomme forhold ved ejendommen, som matte anses for at
vare omfattet af Statens loyale oplysningspligt, kan Fonden saledes ikke gore misligholde-
sesbefojelser gzldende over for Staten, herunder i form af forholdsmaessigt afslag, erstat-
ning eller andet, sifremt manglerne ma anses for at vare kendt af en eller flere af de perso-
ner, der pr. overtagelsesdagen bor pa eller bruger ejendommen, eller som tidligere har boet
pa eller brugt Christianiaomradet.

4.4  Statens adkomst til ejendommen
Staten indestér for, at Staten pr. overtagelsesdagen har lovlig adkomst til ejendommen.

Fonden er bekendt med og accepterer, at der kan forekomme bygningsdele, installationer
eller bygningstilbeher, der er indlagt af andre end Staten, herunder af de hidtidige brugere
af ejendommen, og som derfor ikke er omfattet af nerverende overdragelse.

Safremt tredjemand matte have et krav mod ejendommens ejer pa ekonomisk kompensation
for en vaerdiforogelse af ejendommen, som vedkommende matte have tilfort ejendommen
indtil overtagelsesdagen, skal et sidant kompensationskrav udredes af Staten og er Fonden
uvedkommende. Denne bestemmelse gzlder for eventuelle krav, som maétte tilkomme alle
fysiske og juridiske personer, dog ikke Fellesskabet Fristaden Christiania. Fremsattes der
et krav mod Fonden, som er omfattet af nervarende bestemmelse, skal Fonden straks un-
derrette Staten og i ovrigt medvirke loyalt til, at Staten kan varetage sine interesser under en
tvist om et krav om gkonomisk kompensation.

5.  SERVITUTTER OG BYRDER
Der er pa ejendommene lyst de servitutter, der fremgér af tingbogsattesterne pr. 23. maj
2012 (bilag 1, underbilag L).

Staten oplyser, at folgende bygninger er omfattet af bygningsfredning:

- Fabriksomradet 111 A, Multihuset, Laboratoriets Hovedmagasin, 1440 Kabenhavn K.
- Mealkevejen 63, Den Gra Hal, 1440 Kebenhavn K.
- Sydomradet 4 A, Loppen, 1440 Kabenhavn K.

Staten oplyser, at der skal anlzgges en offentligt tilgengelig cykelrute (Christianshavnsru-

ten) pd en mindre del af ejendommen (matr. nr. 571 Christianshavns Kvarter). Cykelruten
forventes faerdig i 2013. Kebenhavns Kommune udarbejder deklaration herom, som i for-
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bindelse med overdragelsen tinglyses servitutstiftende p& ejendommen med Kobenhavns
Kommune som pétaleberettiget.

Fonden skal sikre, at ejendommen er aben og tilgengelig for offentligheden. 1 forbindelse
med overdragelsen palegges der derfor ejendommen en servitut herom.

Der vil i evrigt i forbindelse med narvaerende overdragelse blive tinglyst deklaration om
tillegskebesum, jf. pkt. 10, samt deklaration om gevinstklausul, jf. pkt. 13.

Fonden modtager ikke serskilt vederlag for de forpligtelser, der folger af palaggelsen af
ovennavnte servitutter.

Staten oplyser endvidere, at der pé aftaletidspunktet er brugsret for en rekke fysiske og
juridiske personer til de bygninger, herunder ogsé "Fredens Ark", som Fonden skal overta-
ge. Disse brugsrettigheder hviler pa tilladelser udstedt af Staten i henhold til christianialo-
vens § 3, stk. 2. Staten vil bringe disse brugsrettigheder til opher pr. overtagelsesdagen, idet
hensigten er, at indehaverne af rettighederne pr. overtagelsesdagen kan fortsatte brugen,
men nu i henhold til aftaler med Fonden, jf. neermere nedenfor i pkt. 11.

Staten erklzrer herudover, at der pa overtagelsesdagen ikke vil pdhvile ejendommen
utinglyste servitutter, brugsrettigheder eller andre byrder.

6. OVERTAGELSESDAG

Ejendommen, jf. pkt. 2 samt bygningen "Fredens Ark", jf. pkt. 16 overtages af Fonden den
1. juli 2012, fra hvilken dag den henligger for Fondens regning og risiko.

7.  RISIKO FOR HANDELIG UNDERGANG

Ved vasentlig forandring af ejendommen inden risikoens overgang pr. overtagelsesdagen,
f.eks. ved kondemnering eller brand eller anden handelig undergang skal der ske en regule-
ring af kebesummen, jf. bilag 1, underbilag M.

Staten er i tilfelde af handelig undergang ikke forpligtet til at foretage genopforelse af
byggeri eller genhusning.

8. KOBESUMMEN OG DENS BERIGTIGELSE

Den samlede kobesum for ejendommen er aftalt til kr. 110.945.501,-, heraf erlegges kr.
70.945.501,- kontant, mens kr. 40.000.000,- erleegges pa anden vis.
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Kobesummens sammenstning

Kobesummen er sammensat af folgende poster:

8.2

Ka@besummen for ejendommen, bortset fra "Fredens Ark" og jordstykker under Selv-
byggerhuse, er aftalt til kontant kr. 68.391 .500.-. Denne del af kebesummen er fastsat
pa grundlag af enhedsbeleb pr. etagemeter bygningsareal, hvor de respektive enheds-
belob er afhengige af den faktiske anvendelse af de forskellige bygningsarealer, jf.
Oversigt over priser pr. etagemeter (bilag I, underbilag M)

Kobesummen for jordstykkerne under de Selvbyggerhuse, som er beliggende i1 det
overdragne areal, og som ikke er placeret i mulige byggefelter, jf. lokalplanforslaget
fra 2008 (bilag 1, underbilag N), er aftalt til kontant kr. 2.554.000,-. Denne del af ko-
besummen er fastsat som kr. 2.000,- x 1.277 etagemeter bruttoareal. Der betales ikke
vederlag for jordstykkerne under de Selvbyggerhuse, som er beliggende i det over-
dragne areal, og som er placeret i mulige byggefelter.

Kobesummen for byggeretten, jf. pkt. 3, er aftalt il kr. 40.000.000,-.

Kebesummen for bygningen "Fredens Ark" (ekskl. grundareal) er efter vurdering af-
talt til kontant kr. 1,-.

Berigtigelse af den kontante del af kebesummen

Den kontante de! af kebesummen, jf. pkt. 8 berigtiges siledes:

e Senest pr. overtagelsesdagen betales kr. 37.345.501.-
e Rate 1: Senest pr. 31. december 2014 betales kr. 5.600.000.-
e Rate 2: Senest pr. 31. december 2016 betales kr. 16.800.000,-
e Rate 3: Senest pr. 31. december 2018 betales kr. 11.200.000.-
e Lalt Kkr. 70.945,501,-

Betaling sker ved overforsel til Danske Bank, reg. nr. 0216, konto nr. 4069060544.

Fradrag i rate 1-3
Dokumenterede udgifter til genopretning af Statsbygninger og arealer, der ligger inden for

fortidsmindebeskyttelsen pa det i bilag 1, underbilag A markerede omride afholdt af Fon-
den efter aftale med Staten, vil kunne fradrages i raterne 1-3.

SIDE 13/23



Kammeradvokaten

R
26. JUNI 2012

Det er en forudsetning for Fondens ret til fradrag i raterne, at parterne nar til enighed om
den aftale, der skal regulere Fondens forpligtelser til genopretning, drift og vedligeholdelse
af visse af de bygninger og arealer, der fortsat skal vare ejet af Staten (aftale 5). Arbejder
pa fortidsmindet, der tidsmaessigt udfares fer indgéelsen af aftale 5, giver siledes ikke ret til
fradrag, uanset om arbejderne matte vere udfort i overensstemmelse med de retningslinjer,
der bliver aftalt i aftale 5, medmindre andet aftales.

Nar der er opnéet enighed om aftale 5, kan Fondens ret til fradrag i raterne fortabes helt
eller delvist, hvis Fonden misligholder sine forpligtelser i henhold til aftale 5.

Safremt Staten finder, at der foreligger en situation der kan fore til hel eller delvis reduktion
af fradrag retter Staten henvendelse til Fonden med henblik pa en losning i medfer af punkt
18. Samtidig giver Staten meddelelse til Fonden med en pétale af forholdet og en angivelse
af den reduktion af fradraget, forholdet efter Statens opfattelse farer til. Sdfremt en losning
er opnéet i medfer af punkt 18 senest 6 maneder efter Statens henvendelse, eller safremt det
pageldende forhold er bragt i orden senest 6 maneder efter Statens péatale, skal der ses bort
fra forholdet ved opgerelsen af Fondens ret til reduktion af rate 1-3. Séfremt der foreligger
en rimelig begrundelse kan Staten indremme en udsattelse af fristen pa 6 maneder, men
Fonden har ikke krav pa fristforlengelse. Er der ikke inden fristens udleb fundet en losning
i medfor af punkt 18 eller er forholdet ikke bragt i orden fortabes retten til fradrag endeligt.

Den belobsmassige sterrelse af reduktionen af fradraget udger mindst 100.000,- kr.

8.3 Berigtigelse af den resterende del af kebesummen

Den resterende del af kebesummen, kr. 40.000.000,-, berigtiges ved Fondens overtagelse af
alle forpligtelser til genopretning af fellesarealer, veje, belysning og forsyningsnettet mv. i
Delomrade I og 11, jf. herved nzermere ovenfor i pkt. 1 om den femte aftale, som senere skal
indgas mellem parterne om Fonden Fristaden Christianias forpligtelser til genopretning,
vedligeholdelse og drift mv.

9. STATSGARANTI

Staten stiller pa Fondens begzring garanti for optagelse af 1an til hhv. finansiering af kob og
eventuel genopretning, jf. bilag 1, underbilag P.

10. FONDENS EVENTUELLE NYBYGGERI - TILLAGSKOBESUM

P4 overtagelsesdagen er der i alt 38.956 etagemeter bruttoareal bebyggelse pa ejendommen.
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Safremt Fonden opferer nybyggeri og udvidelser p4 mere end netto 15.000 etagemeter brut-
toareal, jf. pkt. 3, saledes at der opnds et bebygget bruttoareal pa mere end 52.871 etageme-
ter, betaler Fonden en tillzgskebesum, der beregnes som kr. 3.200.- (2012-niveau, pl-
reguleres) pr. etagemeter.

Tillegskobesummen forfalder pa det tidligste tidspunkt af enten (a) udstedelse af byggetil-
ladelse til eller (b) faktisk ibrugtagning af det pdgeldende byggeri. Forpligtelsen til at betale
tillegskobesum opherer 40 ar efter overtagelsesdagen. Pligten til betaling af tilleegskabe-
sum tinglyses pantstiftende forud for al pantegeld med Staten som pataleberettiget. Udgif-
terne til tinglysning afholdes af Staten.

Fonden har dog mulighed for at afvikle og nedrive de pr. overtagelsesdagen eksisterende
Selvbyggerhuse/Statsbygninger, som er angivet p4 bilag 1, underbilag B, og herefter opfere
nybyggeri og/eller udvidelser, uden at dette skal medregnes i byggeretten til 15.000 etage-
meter bruttoareal.

Afvikling og nedrivning af Selvbyggerhuse, som ikke er specifikt angivet i bilag 1, underbi-
lag B, giver ikke ret til at opfore byggeri ud over de aftalte 15.000 etagemeter, da etagearea-
ler for disse Selvbyggerhuse allerede indgar i de aftalte 15.000 ctagemeter.

11. FONDENS PLIGT TIL AT STILLE BYGNINGER OG AREALER TIL RA-
DIGHED FOR DE NUVARENDE BEBOERE OG VIRKSOMHEDER

Fonden skal tilbyde de fysiske og juridiske personer, der pr. overtagelsesdagen er i besid-
delse af en tilladelse i henhold til christianialovens § 3, stk. 2, til anvendelse af konkrete
bygninger eller arealer péd Christianiaomradet, at de fra overtagelsesdagen kan fortsette
brugen af bygningerne/arealerne i henhold til nye aftaler indgéet direkte mellem Fonden og
de pageldende fysiske eller juridiske personer inden for lovgivningens almindelige regler.

Nzrverende overdragelse ma ikke indebere, at der er nuverende fysiske eller juridiske
personer, der ma fraflytte deres bolig/lokaler som folge af afthaendelsen af ejendommen.

Indehavere af brugstilladelser pr. overtagelsesdagen fremgar af Oversigt over indehavere af
brugstilladelser (bilag 1, underbilag O). Staten er forpligtet til at gore Fonden opmarksom
pa @ndringer, der matte indtreffe i tiden frem til overtagelsesdagen, i kredsen af indehavere
af brugstilladelser.

12. PL-REGULERING

Nar det i nerverende aftale er bestemt, at et belab skal pl-reguleres skal regulering foreta-
ges efter folgende principper:
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Der anvendes Finansministeriets generelle pris- og lenindeks oplyst pa Finansministeriets
Okonomiske Administrative vejledning, www.oav.dk, under bevillingslove, indeks, fast-
prisberegner.

Pris- og lenindekset er som folger:

Ar Faktisk udvikling Estimeret udvikling
2012 1.4

2013 XX

2014 X.X

Estimaterne for pris- og lonudviklingen i 2013 og 2014 er endnu ikke offentliggjort.

Opregningsprocenten til 2013-niveau fastsattes endeligt, efter overdragelsen har fundet
sted.

Beregningseksempel: Kobsprisen er fx fasisat til 3.500 kr. pr. etagemeter i
2012-niveau. For at omregne til 2013-niveau multipliceres med den procent-
messige stigning for 2013: (1+(X.X/100)) x 3.500 = x.xxx, pr. etagemeler i
2013-niveau.

Regulering sker hvert ar pr. 1. januar. Ved regulering til arets indeks anvendes det estimat,
som er offentliggjort af Finansministeriet senest den 1. oktober i det foregdende ar. Ved
regulering pr. 1. januar 2013 anvendes séledes det estimat for 2013, der er offentliggjort
senest den 1. oktober 2012.

Regulering af belob skal kun ske, nar det udtrykkeligt er anfort i nervaerende aftale, at det
pageldende belob er i "(2012-niveau, pl-reguleres)". Hvis dette ikke er angivet om belobet,
er det pageldende belgb fast.

13. GEVINSTKLAUSUL

Safremt hele ejendommen videreszlges, skal en eventuel gevinst ved salget tilfalde Staten.
Safremt en del af ejendommen videres®lges, og denne del omfatter bygninger, som indtil
nzrverende salg var ejet af Staten, skal en eventuel gevinst ved salget tilfalde Staten. Om-

fattet heraf er bl.a. den del af ejendommen, som vederlegges som beskrevet i punkt 8.1.1
samt bygningen "Fredens Ark", som vederlaegges som beskrevet i punkt 8.1.4.
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Safremt en del af ejendommen videreszlges, og denne del ikke omfatter bygninger, som
indtil nervaerende salg var ejet af Staten, skal Staten ikke have nogen andel af den kabe-
sum, der betales ved videresalget. Omfattet heraf er bl.a. jordstykkerne under de Selvbyg-
gerhuse, som er beliggende i det overdragne areal, som ikke er placeret i mulige byggefel-
ter, og som vederlzgges som beskrevet i punkt 8.1.2 samt byggeri opfort i henhold til nar-
varende aftales punkt 3, og som vederlzgges som beskrevet i punkt 8.1.3. Det bemerkes
dog, at hvis en del af den heraf omfattede ejendom videreszlges, og denne del af ejendom-
men pi samme tid omfatter ejendom, som vederlzegges i medfor af punkt 8.1.1 eller punkt
8.1.4, skal enhver eventuel gevinst ved salget, som vedrerer den del af ejendommen, som er
vederlagt i medfor af punkt 8.1.1 og punkt 8.1.4, tilfalde Staten.

Safremt en del af ejendommen videreszlges, hvor der ved naervaerende salg 14 bygninger,
som var ¢jet af Staten, men som ved videresalget ikke leengere omfatter sédanne bygninger -
fordi de er gaet til grunde, revet ned eller af andre arsager ikke lengere eksisterer, skal V2-
delen af en eventuel gevinst ved salget tilfalde Staten. Det overfor nazvnte vedrorende for-
delingen af en eventuel gevinst ved salget af ejendom vederlagt i medfor af punkt 8.1.1 og
punkt 8.1.4, finder tilsvarende anvendelse.

Gevinst ved salg skal opgeres som ejendommens salgspris ved videresalget fratrukket an-
skaffelsessummen for ejendommen og selgers dokumenterede udgifter til lovliggerelse og
forbedringer af ejendommen.

Ejendommens salgspris ved videresalg opgeres som den kontante vardi pr. videresalgsda-
gen af alle de ydelser, der skal leveres af koberen til s&lgeren som vederlag for overtagelsen
af ejendommen.

Anskaffelsessummen for ejendommen er ved forstegangssalg de enhedsbelob pr. etageme-
ter bygningsareal som Fonden betaler til Staten i henhold til punkt 8.1.1 svarende til kr.
68.391.500,-. Dog er anskaffelsesummen for Fredens Ark kr. 1,- i henhold til punkt 8.1.4.
Anskaffelsesummen pl-reguleres ved forstegangssalg. Ved efterfolgende salg skal anskaf-
felsesummen opgeres som kebesummen ved det foregaende salg. Ved efterfolgende salg pl-
reguleres kabesummen ikke.

Selgers dokumenterede udgifter til lovliggerelse og forbedringer af ejendommen opgeres
som de udgifter til handvarkere og byggematerialer, der er afholdt til lovliggerelse og for-
bedring af de bygninger, der er omfattet af n@rverende overdragelse og som videreoverdra-
ges. Der kan ogsa medregnes en forholdsmaessig andel af selgers udgifter til lovliggorelse
eller forbedring af bygningernes forsyning med el, vand, varme, gas eller aflob. Er der tale
om bygninger, som ikke lengere eksisterer pa tidspunktet for videresalget sker der ikke
fradrag for udgifter til lovliggerelse og forbedringer af de pagzldende bygninger.
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Ved forstegangssalg kan Fonden medregne ydelser der er tilfert ved frivilligt arbejde, f.eks.
af de personer, der bor i den pagzldende bygning. Verdien af det frivillige arbejde ansattes
til den svendelon, ekskl. avance og offentlige afgifter, som et tilsvarende stykke arbejde
ville have kostet pa udferelsestidspunktet. Vardien af frivilligt tilforte materialer ansaties
som den almindelige indkebspris (ekskl. moms) for et tilsvarende materiale.

Kabers dokumenterede udgifter til indvendig lovliggerelse og til indvendige forbedringer
afskrives med 5 % pr. pabegyndt 4r efter udgiftens afholdelse. Kobers udgifter til udvendig
lovliggorelse og udvendige forbedringer afskrives ikke. Udvendige arbejder omfatter tag,
facader, udvendige vinduer og dere og fundamenter. Endvidere omfatter udvendige arbejder
installationer til bygningens forsyning med el, vand, varme, gas 0g aflab, som ligger uden
for bygningens sokkel. Indvendige arbejder omfatter alle ovrige bygningsdele og installati-
oner til forsyning med el, vand, varme, gas indenfor bygningens sokkel.

Forbedringer kan alene medtages, hvis de er godkendt af Fonden Fristaden Christianias
bestyrelse eller en evt. ny ejer og fremgdr af dennes protokol.

Fonden medtager hvert &r i sin arsrapport vaerdien af hidtil foretagne lovliggerelse og for-
bedringer.

Er et forbedringsarbejde ikke lovligt udfert, idet det f.eks. er i strid med byggeloven, eller
ikke udfort handverksmassigt korrekt, skal der ses bort fra forbedringen eller foretages
fradrag for omkostningerne ved lovliggerelse/korrekt udferelse.

Vardien af boligens nagelfast inventar tilfort af szlger, fastsattes under hensyntagen til
anskaffelsespris, alder og slitage.

Fastszttelsen af prisen for forbedringer, lovliggorelse og nagelfast inventar sker pa bag-
grund af en opgerelse udarbejdet af szlger.

Safremt der i forbindelse med videresalg opstar uenighed mellem szlger og Staten om fast-
sxttelsen af priser for forbedringer, lovliggerelse eller nagelfast inventar eller nedslag for
vedligeholdelsesstand, fastsattes prisen af en voldgiftsmand, der skal vaere serlig sagkyn-
dig med hensyn til de spergsmél voldgiften angir. Voldgiftsmanden udpeges af Koben-
havns Byret. Voldgiftsmanden skal indkalde parterne til besigtigelse og udarbejde en vurde-
ringsrapport, hvor prisberegningen specificeres og begrundes. Voldgiftsmandens vurdering
er endelig og bindende for alle parter. Voldgiftsmanden fastsatter selv sit honorar og tref-
fer bestemmelse om, hvorledes omkostningerne ved voldgiften skal fordeles mellem parter-
ne eller eventuelt paleegges én part fuldt ud, idet der herved skal tages hensyn til, hvem af
parterne der har faet medhold ved voldgiften.
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Dersom hele eller dele af ejendommen bliver udsat for ekspropriation, vil en eventuel eks-
propriationserstatning, der matte blive tilkendt kaber, ikke vare omfattet af nerverende
bestermmelse.

Overdragelse af ejendommen eller en del heraf til en forening, til hvis medlemskab der er
knyttet ret til beboelse af en bestemt bolig i ejendommen (f.eks. en andelsboligforening) kan
kun ske med Statens tilladelse, hvilken tilladelse kan gores betinget af, at denne gevinst-
klausul for fremtiden ogsa skal finde anvendelse ved overdragelse af retten til medlemskab i
foreningen med tilknyttet ret til bolig.

Gevinstklausulen ophorer ikke ved forstegangssalg men skal ogsa vere geeldende ved efter-
folgende salg.

Nerverende klausul er geldende fra 2. juli 2012 og ved ethvert salg der aftales inden 1. juli
2052. ‘

Denne gevinstklausul tinglyses servitutstiftende for Fonden og senere erhververe af ejen-
dommen eller dele heraf med Staten som pétaleberettiget.

14. FORSIKRING

Frem til overtagelsesdagen har ejendommen veret omfattet af Statens selvforsikring, der
opherer pé overtagelsesdagen.

Fonden tegner egen forsikring af ejendommensnarest muligt efter overtagelsesdagen.

15. EJENDOMSVURDERING OG VARDIERKLZERING

Fonden kan ikke forvente, at ejendommen er selvstendigt vurderet pa overtagelsesdagen.
Staten betaler ejendomsskatter for ejendommen som led i Statens betaling af ejendomsskat-
ter for hele den hovedejendom, som ejendommen er en del af. Fonden ma paregne, at ejen-
dommen bliver selvsteendigt vurderet efter gennemforelse af matrikulering eller arealover-
forsel, og at ejendomsskatterne for ejendommen kan @ndre sig i forbindelse med matrikule-
ringen eller arealoverferslen og overdragelsen af ejendommen til Fonden.

Da hele ejendommen ikke er selvsteendigt vurderet, folger det af tinglysningsafgiftslovens

§ 4, stk. 2, at ejendommens vardi skal angives efter bedste skon. Parterne erklarer i den
anledning, at ejendommens veerdi efter deres bedste skon svarer til den aftalte kabesum.
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16. FREDENS ARK

16.1 Ejendommen
Nervarende aftale omfatter ogsa bygningen kaldet "Fredens Ark" beliggende pa matr. nr.
314b og 314c, Christianshavns Kvarter, Fredens Ark 40 A-C, 1440 Kebenhavn K.

Bygningens placering og udstrekning er skitseret pa tegning af 21.. juni 2011 (bilag 1, un-
derbilag C).

Bygningen har ifelge BBR et samlet areal pa 7.000 m’ etagemeter bruttoareal.

Medmindre andet er angivet nedenfor i pkt. 16.2-16.4, gelder nrveerende aftales generelle
vilkar ogsa for ejendommen "Fredens Ark".

16.2 Fondens genopretning af "Fredens Ark"

Kobenhavns Kommune har den 15. februar 2010 udstedt et pdbud vedrerende bygnings-
meassig vedligeholdelse og sikkerhedsmassige mangler (bilag 1, undebilag D). Pabuddet er
opfyldt for den del, der angik umiddelbare brandforsikringsforhold. Med hensyn til den
ovrige del af pabuddet har Staten i samarbejde med Fallesskabet Fristaden Christiania ud-
arbejdet en genopretningsplan for "Fredens Ark", der er indsendt til Kegbenhavns Kommune
med brev af 15. juni 2010 (bilag 1, underbilag E).

Kobenhavns Kommune har udstedt byggetilladelse af 22. juni 2010 (bilag 1, underbilag F)
til udfarelse af arbejderne beskrevet i genopretningsplanen. Byggetilladelsen geelder i et ar.
Kommunen har i brev af 21. september 2010 (bilag 1, underbilag G) tilkendegivet, at pa-
buddet af 15. februar 2010 anses for imodekommet, i og med der er udstedt en byggetilla-
delse, der redegor for lovliggerelse af forholdene i "Fredens Ark" (pabuddet pkt. 4-8), samt
at de sikkerhedsmassige forhold (pabuddet pkt. 1-3) er udbedret.

Fonden skal sgrge for, at der sker genopretning af bygningen. Genopretningen skal foreta-
ges i overensstemmelse med den genopretningsplan, der er aftalt mellem Staten og Felles-
skabet Fristaden Christiania, og siledes at Kebenhavns Kommunes pdbud af I5. februar
2010 opfyldes. Staten vil ansoge om forleengelse af fristen for udnyttelse af byggetilladel-
sen. Fonden er forpligtet til at medvirke hertil i fornedent omfang.

16.3 Statsgaranti vedrerende "Fredens Ark"

Staten vil garantere for et seedvanligt lan til eventuel genopretning af Fredens Ark, jf. ner-
mere bilag |, underbilag P.
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17. DOKUMENTER

Ud over de allerede omtalte dokumenter, der er bilag til nervarende aftale, har Staten udle-
veret folgende dokumenter til Fonden:

- Ejendomsvurdering 2010 pr. maj 2012 og ejendomsvurdering 2011 pr. 18. juni 2012
- Ejendomsskattebillet af 15. februar 2012

- Kommuneoplysningsskemaer af 21. juni 2012

- BBR-meddelelse trukket fra www.ois.dk i juni maned 2012

Dokumenterne er samlet i en szrskilt mappe (bilag 1, underbilag R).

18. TVISTER

18.1 Forhandling

Safremt der opstdr en uoverensstemmelse mellem parterne i forbindelse med narvaerende
aftale, skal parterne med en positiv, samarbejdende og ansvarlig holdning sege at indlede
forhandlinger med henblik pé at lose tvisten.

18.2 Maz=gling
Safremt parterne ikke kan opné en losning ved forhandling, skal tvisten soges lost ved maeg-
ling af en af parterne i feellesskab udpeget megler.

Hvis maglingen afsluttes, uden at tvisten er bilagt, skal tvisten afgeres endeligt ved domsto-
lene efter bestemmelsen i pkt.18.3.

18.3 Domstolsbehandling

Tvister mellem parterne, som ikke er afgjort ved enten forhandling eller maegling, skal afgeo-
res af Kobenhavns Byret, medmindre andet udtrykkeligt er bestemt i de individuelle vilkar
ovenfor.

19. TINGLYSNING

Umiddelbart efter indgelsen af nervarende aftale registrerer parterne endeligt skade via
www.tinglysning.dk. Berigtigende advokat giver meddelelse til parterne, nar skede ligger
klar i underskriftsmappen, hvorefter parterne hver iser underskriver med egen digitale sig-
natur eller via fuldmagt.

Nar kobesummen er erlagt, eller der er stillet seedvanlig pengeinstitutgaranti for kebesum-
mens betaling, alene betinget af tinglyst skede uden prajudicerende anmaerkninger, anmel-
des skodet til tinglysning af berigtigende advokat. Deklarationer og byrder mv., jf. pkt. 10

SIDE 21/23



-

’ S
Kammeradvokaten

26. JUNI 2012

og 13 ovenfor anmeldes til tinglysning af berigtigende advokat i forbindelse med anmeldel-
se af ejerskiftet

20. BERIGTIGELSE

Overdragelsen berigtiges af advokat Kasper Mortensen, Vester Farimagsgade 23, 1606 Ko-
benhavn V.

21. OMKOSTNINGER OG REFUSION

Staten afholder udgifter til egen advokat, der star for den tinglysningsmassige berigtigelse
af overdragelsen, og Staten afholder udgiften til tinglysningsafgift af skade.

Fonden afholder udgiften til egen advokat.

Fonden afholder udgiften til tinglysningsafgift af pantebreve, som Fonden skal have tinglyst
i forbindelse med overdragelsen.

[ forbindelse med overdragelsen af ejendommen udarbejdes sedvanlig refusionsopgorelse,
hvis saldo berigtiges kontant.

Der skal ske refusion af skatter og afgifter med overtagelsesdagen som skaringsdag. For sa
vidt angar samtlige udgifter til ejendommens forsyning, forbrug og renovation mv. er der
tale om et anliggende mellem Fonden og Fellesskabet Fristaden Christiania, som indtil
overtagelsesdagen afholder alle udgifter til ejendommens forsyning, forbrug og renovation
mv. Refusionsopgorelsen skal udarbejdes af Staten senest 30 dage efter overdragelsen, og
skyldig refusionssaldo forfalder 8 dage, efter refusionsopgerelsen foreligger uden berettige-
de indsigelser fra nogen af parterne. Hvis ejendommen péd overtagelsesdagen ikke er selv-
stendigt vurderet, og der derfor ikke er palignet ejendommen srskilte skatter og afgifter,
sker refusion af skatter og afgifter i forhold til den overdragne ejendoms sterrelse og hoved-
ejendommens storrelse. ‘

Den Danske Stat Fonden Fristaden Christiania
Bygningsstyrelsen

Kgbenhavn den 26/6 2012 Kabenhavn den 26/6 2012
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Alle 3 i henhold til fuldmagl
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