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1. PRAAMBEL

Staten og Fallesskabet Fristaden Christiania har den 22. juni 2011 indgédet en aftale om
overdragelse af arealer og bygninger p& Christianiaomradet mv. Med aftalen sikres det gko-
nomiske grundlag for, at beboerne kan blive boende pa omradet, at de erhvervsmaessige,
sociale og kulturelle aktiviteter kan fortsmtte 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 1kke identi-
tet meiiem Fonden og Fallesskabet Christiania. '

Realiseringen af aftalen af 22. juni 2011 sker gennem indgaelse af et aftalekompleks besta-
ende af 5 aftaler. Fire af aftalerne omhandler ejendoms- og brugsretttigheder siledes; (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 ejet af Staten.

Den fire aftaler om keb/leje af bygninger og arealer indgés samtidig og med effektuering pr.
1. juli 2012. Den femte aftale skal indgds snarest muligt efter den 1. juli 2012. Fonden og
Staten forpligter sig til loyalt at forhandle om vilkarene i aftale 5 og til at udvise god vilje
for at nd til enighed om aftale 5. Indtil der er opnéet enighed om aftale 5 skal begge parter
s vidt muligt, vaere sig ved aktive handlinger eller ved undladelser, afholde sig fra disposi-
tioner, der dbenbart 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 vaesentligt mindre ef-
fektiv end den situation, hvor aftalen havde vzret indgéet inden den 1. juli 2012,

Staten har som myndighed godkendt Fondens vedtzgter, hvor det bla. fremgar at "Fonden
har til formél at kebe/eje og/eller leje eller pa anden made administrere Christianiaomradet
med henblik pa at sikre Christianiaomradets fortsatte udvikling og bestaen. Fonden kan
samtidig medvirke til udbredelse af bazredygtighed og Christianias verdier og muligheder
til andre sdvel inden som uden for Danmarks grenser. Fonden har i forbindelse med sit vir-
ke og en yderligere administration af eventuelle tilstodende arealer, til formal at opretholde
Christianiaomridet 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 sdvel gkonomisk som miljemassigt bzredygtigt grundlag og at de pa omra-
det veerende arkitektoniske og kulturbzrende 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.”

Det fremgar desuden af vedtzgterne 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.
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Christiania blev oprettet i 1971 og har i 40 &r eksisteret pa szrlige vilkar. Siden 1989 med
en sxrlov, der blev vasentlig endret i 2004.

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

Det er et onske, at Christianiaomradet ikke nodvendigvis skal ensrettes med andre byomré-
der. Mélet for udviklingen af Christiania er, at omradet fortsat skal vare et gront og bilfrit
kvarter i Kebenhavn, hvor der er plads til at leve pa en anden made, men inden for lovgiv-
ningens almindelige regler, herunder med huslejebetaling og dben boligtildeling, med op-
retning af de bevaringsvaerdige bygninger, og med opretning og sikring af festningsanlaeg-
get som et &bent, rekreativt omréide for christianitter, kebenhavnere og den gvrige befolk-
ning.

Med denne helt serlige baggrund er det parternes felles forstielse, at det fremadrettede
samarbejde inden for rammerne af aftalekomplekset skal administreres med tanke for den
serlige forhistorie pa Christianiaomradet og med opmarksomhed pa og respekt for de ser-
lige hensyn, der har fort frem til indg8elsen 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 maegling, fer der skrides til andre tiltag. Ved fortolkning af aftalen
og ved forhandling og magling skal der folges et princip om proportionalitet, s& man nor-
malt valger den mindst indgribende foranstaltning, som m4 antages at ville kunne opfylde
parternes behov for loyal og korrekt opfyldelse af vilkarene i aftalerne.

Naér Fonden har overtaget ejendommene og arealerne pa Christianiaomradet i medfor af
kobsaftalerne med Staten, bliver Fonden ejer med de rettigheder og pligter, der fol ger af den
almindelige lovgivning. Fondens rettigheder og forpligtelser i medfer af den almindelige
lovgivning er i ovrigt uathangige af nerverende aftalekompleks. Aftalekomplekset betyder
séledes hverken en indskrankning eller en udvidelse af Fondens almindelige rettigheder og
forpligtelser efter lovgivningen.

Aftalerne i aftalekomplekset er formuleret i fllesskab mellem parterne, og begge parter har

under droftelserne om aftalernes formuleringer vaeret bistaet af juridisk, ekonomisk og tek-
nisk sagkyndige.
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2. DETLEJEDE

Aftalen omfatter de Statsbygninger, som er beliggende i Delomrade 111 pa Christianiaomra-
det, som er medtaget pa Oversigt over udlejede bygninger (bilag 1, underbilag B). Placerin-
gen af de udlejede bygninger er vist pa tegning af 21. juni 2012 (bilag 1, underbilag C) med
lilla farve.

Det samlede bygningsmasse, der udlejes, er pa ca. 6.135 etagemeter bruttoareal.

De udlejede bygninger benzvnes samlet "ejendommen”.

3. STATENS OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN

Ejendommen blev indtil 1971 anvendt til militere 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 varet anvendt efter 1971.

Ejendommen er omfattet af fortidsmindebeskyttelse, og der ma ikke foretages andringer i
tilstanden af fortidsmindet, jf. museumslovens regler herom samt pkt. 4 og pkt. 5. Endvide-
re er der for en rekke af bygningerne omfattet af nzrvaerende aftale truffet serskilt beslut-
ning om fredning, hvilket indebaerer, at bygningerne skal holdes i forsvarlig stand, og at der
ikke md foretages bygningsandringer mv. uden tilladelse, jf. bygningsfredningslovens reg-
ler herom.

Staten oplyser, at folgende bygninger er omfattet af bygningsfredning, alle 1440 Kgbenhavn
K:

- Midtdyssen 35, Fakirskolen,

- Midtdyssen 55, Autogena,

- Norddyssen 63 A-G, Aircondition,
Syddyssen 9, Den kosmiske Blomst, .

3.1 Ejendommen

Staten har som led i varetagelsen af ejerskabet til Christianiaomradet i 2008 faet foretaget
en orienterende forureningsundersogelse pa 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 ber folges en raekke
rad i forbindelse med kontakt med jorden.

Der henvises i gvrigt til kommunalt oplysningsskema, jf. bilag R. Kebenhavns Kommune

kreever pt. ingen oprensning. Eventuelle fremtidige krav om tiltag vedrerende oprensning af
forurenet jord mv. skal pahvile den til enhver tid vaerende ejer.
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Staten har endvidere foranlediget, at der er gennemfort bygningssyn af en rakke af de byg-
ninger, der lejes (bilag 1, underbilag ). Bygningerne fremstér i vid udstreekning som kraf-
tigt nedslidte.

Staten har via sin lobende administration af Christianiaomradet fiet kendskab til, at der er
opfort en rekke bygninger og/eller indretninger uden byggetilladelse og/eller i strid med
geldende regler i bygningsreglement m.v. Oplysningerne om sidanne forhold fremgér af
henholdsvis bygningssynsrapporten (bilag 1, underbilag 1) og Statens redegerelse af 22. juni
2012 om Statens kendskab til serlige forhold vedrarende bygningerne (bilag 1, underbilag
J), der dog ikke kan forventes at vare hverken fuldstzndig eller udtemmende.

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

3.2 Forsyningsforhold
Staten oplyser folgende om ejendommens forsyningsforhold:

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

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

Staten har forsggt at fa foretaget undersegelser af forsyningsforholdene pa Christianiaomra-
det af COWI A/S, der har redegjort for sine undersegelser 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 fremhaever Staten navnlig folgende forhold:

3.2.1 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 pa, at Christianiaomradet er underlagt Kebenhavns
Kommunes overordnede varmeplan, si der kan komme krav om tilslutning til fjernvarme.
Bekendtgorelse nr. 690 af 21. juni 2011 indeholder regler om bl.a. muligheden for at fa
dispensation fra kravet om tilslutning.

SIDE 8/21



Kammeradvokaten

R
26. JUNI 2012

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

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

324  Afleb
Bygningerne er tilsluttet eksisterende kloaksystem pa Christianiaomrédet.

Fondens opmarksomhed henledes p4, at Christianiaomradet er omfattet af den overordnede
spildevandsplan for Kebenhavns Kommune.

3.2.5  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. til det lejede. Fonden er endvidere ansvarlig for at sikre
sig, at hoved- og stikledninger til vand, elektricitet eller aflgb, ind til eller ud fra det lejede,
er i god og forsvarlig stand. Fonden skal udeve sine forpligtelser i samarbejde med de re-
spektive forsyningsselskaber og med respekt af de rettigheder, der tilkommer de padgzlden-
de selskaber.

Alle ledninger, som ikke forsyner ejendommen, er Fonden uvedkommende.

3.2.6  Renovation

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

3.2.7  Generelt

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

Der henvises i gvrigt til kommunalt oplysningsskema, jf. bilag R.
3.3 Det lejedes fysiske stand pa overtagelsesdagen

Ejendommen udlejes som beset i den stand, hvori den er og forefindes pa overtagelsesda-
gen. Staten berer intet ansvar for, om ejendommen er i lovlig og forsvarlig stand. Staten er
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ansvarlig for fysiske forhold ved det lejede, som Staten ikke har oplyst om, men som Staten
er bekendt med, og som er af en sidan karakter, at forholdene er omfattet af Statens loyale
oplysningspligt. I sadanne tilfazlde reguleres mangelsporgsmalet efter dansk rets almindeli-
ge regler.

Parterne er enige om, at der ikke er identitet mellem Fallesskabet Fristaden Christiania og
Fonden, men at Fonden, i relation til Statens loyale oplysningspligt skal anses for at have
haft samme viden om det lejede som brugerne/beboerne pa Christianiaomradet. Selv om der
métte forekomme forhold ved det lejede, som matte anses for at vare omfattet af Statens
loyale oplysningspligt, kan Fonden siledes ikke gore misligholdelsesbefojelser galdende
over for Staten, herunder i form af forholdsmessigt afslag, erstatning eller andet, sifremt
manglerne md anses for at vare kendt af en eller flere af de personer, der pr. overtagelses-
dagen bor pé eller bruger ejendommen, eller som tidligere har boet pa eller brugt Christia-
niaomradet.

3.4 Statens adkomst til det lejede
Staten indestdr for, at Staten pr. overtagelsesdagen har lovlig adkomst til det lejede.

Fonden er bekendt med og accepterer, at der kan forekomme bygningsdele, installationer
eller bygningstilbehor, der er indlagt af andre end Staten, herunder af de hidtidige brugere
af det lejede, og som derfor ikke er omfattet af narverende aftale om leje.

Safremt tredjemand métte have et krav mod ejeren af det lejede pa ekonomisk kompensati-
on for en veerdiforogelse af det lejede, som vedkommende matte have tilfort det lejede indtil
overtagelsesdagen, skal et sddant kompensationskrav udredes af Staten, og er Fonden uved-
kommende. Denne bestemmelse gelder for eventuelle krav, som matte tilkomme alle fysi-
ske og juridiske personer, dog ikke Fellesskabet Fristaden Christiania. Fremsattes der et
krav mod Fonden, som er omfattet af nerverende bestemmelse, skal Fonden straks under-
rette Staten og i evrigt medvirke loyalt til, at Staten kan varetage sine interesser under en
tvist om et krav om gkonomisk kompensation.

4. ANVENDELSE

Det lejede skal anvendes til beboelse, erhverv og/eller social/kulturelle formal og ma ikke
uden Statens skriftlige samtykke anvendes til andre formal.

Pa overtagelsesdagen er hver enkelt Selvbyggerhus/Statsbygning registreret med en bestemt
anvendelse; beboelse, erhverv og/eller social/kulturelle formal. Den enkelte bygning skal
anvendes til det formal, som er registreret pa overtagelsesdagen.
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Fonden kan efter forudgaende skriftlig ansogning opna skriftligt samtykke fra Staten, hvis
den enkelte bygning for fremtiden enskes anvendt til andet formal inden for kategorierne
enten beboelse, erhverv og/eller social/kulturelle formal.

Fonden har fra overtagelsesdagen ethvert ansvar for, at den faktiske brug af det lejede sker i
overensstemmelse med den herfor gzldende lovgivning og andre offentlige forskrifter samt
med respekt af de pé tidspunktet for lejekontraktens indgaelse tinglyste servitutter og byr-
der, sdledes at ethvert ansvar i s& henseende i forhold til tredjemand, herunder offentlige
myndigheder er Staten uvedkommende. Fonden er endvidere aftalemassigt ansvarlig for, at
fremlejetagerne anvender det lejede til lovlige aktiviteter.

5.  ZENDRINGER AF DE LEJEDE STATSBYGNINGER

Fonden er berettiget til at foretage @ndringer af de lejede Statsbygninger i henhold til leje-
lovens almindelige regler herom.

Derudover er Fonden berettiget til at foretage forandringer af det lejede, som ikke indebarer
indgreb i bygningens tag, udvendige facade eller sokkel (indvendige forandringer). Fonden
er saledes berettiget til bl.a. at zndre rumfordelingen (f.eks. &ndre vegge), &ndre materia-
levalg pa gulve, vaegge og lofter, =zndre anvendelse af de enkelte rum (flytte/etablere bade-
vaerelse, kokken m.v.) og &ndre pa installationer i det lejede. Fonden er endvidere berettiget
til at udskifte eksisterende udvendige vinduer og dere. Sadanne @ndringer krever ikke Sta-
tens (som udlejer) forudgaende tilladelse.

Zndringer af det lejedes tag, udvendige facade og sokkel, herunder ved etablering eller
@ndring af abninger heri (f.eks. der- og vindueshuller) ma ikke foretages uden Statens for-
udgdende samtykke.

Fonden er berettiget til at foretage de arbejder, der folger af aftalevilkar mellem Staten og
Fonden om, at Fonden foretager genopretning af Statens bygninger.

Fonden skal udfore @ndringer af det lejede handvaerksmaessigt forsvarligt og i overens-
stemmelse med gzldende lovgivning.

Fonden skal indhente nedvendige myndighedstilladelser, herunder men ikke begrenset til

byggetilladelse og tilladelse i henhold til museumsloven og bygningsfredningsloven, inden
der ivaerkszttes byggearbejder i det lejede, som forudsztter myndighedstilladelser.
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6. OMRADERNE OMKRING DE LEJEDE STATSBYGNINGER

Fonden er forpligtet til at sorge for, at reglerne i museumsloven om beskyttelse af fortids-
minder overholdes. Fonden ma derfor ikke opfore tilbygninger, skure, terrasser mv. eller pa
anden mdde krenke fortidsmindebeskyttelsen.

Fonden er dog berettiget til at etablere forsyning, herunder nedlazgge forsyningsledninger,
safremt Fonden forinden indhenter alle fornedne tilladelser efter lovgivningen. Fonden ori-
enterer Staten, ndr samtlige tilladelser er opnaet.

7.  OVERTAGELSESDAG

Det lejede overtages af Fonden den 1. juli 2012 (overtagelsesdagen).

8.  VARIGHED OG OPSIGELSE

Lejeaftalen er tidsbegranset, siledes at den udlgber uden varsel 30 ar efter overtagelsesda-
gen.

I den tidsbegreensede lejeperiode er lejeaftalen uopsigelig fra begge parters side, bortset fra i
tilfelde af misligholdelse.

Tidsbegrensningen pa 30 ar er indsat af hensyn til Staten, saledes at der er en adgang for
Staten til at revurdere, hvorvidt Fonden fortsat skal have mulighed for at leje Statsbygnin-
gerne pd det fredede fortidsminde til beboelse, erhverv og/eller social/kulturelle formal samt
under hensyn til, at Fonden skal have mulighed for at indrette sig i tillid til aftalen.

9. GENFORHANDLING

Parterne er enige om, at nzerveerende aftale skal genforhandles 25 ar efter overtagelsesdagen
med henblik pa indgéelse af en ny aftale efter udlobet af tidsbegrensningen, jf. pkt. 8.

Parterne er tillige enige om, at lejemalet ikke er erhvervsbeskyttet, og Staten kan herefter
stille krav om @ndring af lejevilkrene ved indgaelsen af den nye kontrakt med den virk-
ning, at nerverende lejeforhold opherer ved tidsbegraensningens udleb, hvis parterne ikke
efter forhandling er niet til enighed om de fremtidige lejevilkar.
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10. LEJENS STORRELSE OG BETALING

Det er mellem parterne aftalt, at den samlede arlige leje for Statsbygningerne omfattet af
nzrvaerende aftale pa overtagelsesdagen udger kr. 2.127.661,- (2012-niveau, pl-reguleres)
(arslejen).

Arslejen pa overtagelsesdagen er fastsat bl.a. under hensyntagen til:

* At Fonden er fritaget for betaling af leje for arealer beliggende under fredede bygnin-
ger i Delomréde I,

* At Fonden skal vere forpligtet til at forestd genopretning, vedligeholdelse, renholdel-
se, forsyning mv. i Christianiaomrédet, jf. den planlagte aftale om Fonden Fristaden
Christianias forpligtelser til genopretning, vedligeholdelse og drift mv.

* At Fonden ikke ud over érslejen skal betale serskilt for skatter og afgifter, og safremt
der sker @ndring af skatter og afgifter, skal lejen reguleres tilsvarende, jf. nedenfor
pkt. 14.

Arslejen betales kvartalsvis bagud hver den 1. i kvartalet med 1/4 af den til enhver tid gal-
dende arsleje.

Forste gang der betales leje er den 1. oktober 2012, hvor der betales for perioden 1. juli
2012 til 30. september 2012 med en 1/4 af arslejen. Neeste gang betales der leje for perioden
I. oktober 2012 til 31. december 2012 med en 1/4 af arslejen og sa fremdeles.

Betaling af alle pligtige pengeydelser sker ved overfersel til Danske Bank, reg. nr. 0216,
konto nr. 4069060544

11. PL-REGULERING

Lejen skal reguleres efter folgende principper.
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
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Estimaterne for pris-og lenudviklingen i 2013 og 2014 er endnu ikke offentliggjort.

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

Beregningseksempel: Lejeprisen er fx fastsat til 288 kr. pr. etagemeter i 2012-
niveau. For at omregne til 2013-niveau multipliceres med den procentmeessi-
ge stigning for 2013: (1+(X,X/100)) x 288 = X XXX kr. pr. etagemeter i
2013-niveau.

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

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

12. LEJENS REGULERING VED ANDRET ANVENDELSE

Det lejede skal anvendes til beboelse, erhverv og/eller social/kulturelle formal og ma ikke
uden Statens skriftlige samtykke anvendes til andre formal, jf. pkt. 4.

Der kan ved en af Staten godkendt andret anvendelse fra enten erhverv og/eller soci-
al/kulturelle formal til beboelse eller erhverv alene ske en forhgjelse af arslejen, jf. bilag 1,
underbilag M.

Der kan ved en af Staten godkendt @ndret anvendelse fra enten beboelse og/eller erhverv til
erhverv eller social/kulturelle formal alene ske en reduktion af arslejen, jf. bilag 1, underbi-
lag M. En sadan lejereduktion kan dog alene finde sted, safremt der som folge af en eller
flere tilladelser til @endret anvendelse er sket en veaesentlig forandring af fordelingen mellem
de lovlige anvendelseskategorier i forhold til situationen pa overtagelsesdagen, og safremt
disse &ndringer samlet set ville fore til en vaesentligt lavere leje, hvis man anvendte de prin-
cipper for lejefastszttelse, der ligger til grund for lejefastsattelsen pr. overtagelsesdagen. |
sddanne tilfzzlde vil Staten vare indforstiet med at indga i forhandlinger med Fonden om en
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lejereduktion. Det vil vare en forudsetning for Statens eventuelle indremmelse af en leje-
reduktion, at der samlet pa Christianiaomrddet er mindst det samme antal etagemeter til
beboelsesformél, som der er pr. overtagelsesdagen.

Forhgjelsen/reduktionen skal ske ved forste ordinare lejebetaling.

13. LEJENS REGULERING TIL DET LEJEDES VARDI

Béde Fonden og Staten kan krave lejen reguleret til det lejedes vardi, jf. lejelovens §§ 47
og 49.

Kravet om regulering af lejen kan dog tidligst fA virkning 10 ar efter overtagelsesdagen.
Herefter kan regulering af lejen tidligst fa virkning 4 &r efter det tidspunkt, hvor en lejefor-
hejelse sidst er tradt i kraft. Reguleringen fordeles over 4 &r, saledes at reguleringen pr. ar
udger 1/4 af den samlede regulering.

14. LEJEREGULERING VED ENDRING AF SKATTER OG AFGIFTER M.V.
Ved @ndringer i de skatter og afgifter, der pahviler det lejede, kan arslejen kraeves reguleret

tilsvarende.

Det lejede er ikke momsregistreret. Staten er ikke berettiget til at lade det lejede helt eller
delvist momsregistrere.

Der betales pr. overtagelsesdagen ejendomsskat og moms af det lejede med kr. 0,-.

15. LEJELOFT

Fondens leje sker med henblik pd videreudlejning (fremleje), og det er derfor af vasentlig
betydning for Fonden, at Fonden ikke kommer i en situation, hvor Staten opkraver en haje-
re leje hos Fonden, end Fonden er berettiget til at opkrave hos sine lejere (fremlejetagerne).
Staten har pd sin side en interesse i, at Staten skal kunne opkrave den leje, som folger af
narverende aftale.

Henset hertil skal der gzlde et loft for den leje, som Staten kan afkrzve Fonden. Lejeloftet
udgeres af den leje, som Fonden lovligt kan opkrave hos sine lejere.

Det er en betingelse for Fondens paberabelse af lejeloftet, at Fonden ved sin udlejning til
fremlejetagere aftaler en Ieje, der (mindst) svarer til den leje, som Staten opkraver hos Fon-
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den i henhold til narverende aftale. Fonden kan séledes ikke aftale "kunstig” lav leje med
sine fremlejetagere for pd den méide at senke den leje, som Fonden skal betale til Staten.

Det er endvidere en betingelse for Fondens pdberdbelse af lejeloftet, at Fonden loyalt for-
folger sine muligheder inden for lejelovgivningen til at opkrave leje hos sine lejere. Fonden
kan saledes ikke pdberdbe sig lejeloftet, hvis Fonden ikke selv har serget for at gennemfore
de lejeforhgjelser m.v., som Fonden efter lejelovgivningen ville vare berettiget til at op-
kreeve hos sine fremlejetagere. Det bemarkes dog, at forbedringer foretaget af Fonden
og/eller fremlejetagerne ikke kan danne grundlag for lejeforhgjelser.

Staten berer ikke risikoen for tomgang eller for fremlejetagernes manglende betalingsevne.
Lejeloftet kan saledes ikke paberdbes af Fonden i den situation, hvor Fondens manglende
lejeindtaegter skyldes, at der ikke er fremlejetagere i det lejede eller at fremlejetagerne ikke
overholder deres betalingsforpligtelser.

Safremt Fonden onsker at gore lejeloftet geeldende skal det ske i form af et skriftligt pakrav
til Staten. Det skriftlige pakrav skal ledsages af en detaljeret opgerelse af de lejeindtaegter,
som Fonden oppeberer fra fremleje af det Iejede. Der optages herefter forhandlinger mel-
lem Fonden og Staten om den konkrete udmentning af lejeloftet. Lejeloftet kan ikke gores
gxldende for leje, der vedrorer tiden forud for det tidspunkt, hvor Staten har modtaget Fon-
dens pakrav.

16. 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 pd Christianiaomradet, at de fra overtagelsesdagen kan fortsatte
brugen af bygningerne/arealerne i henhold til nye aftaler indgaet direkte mellem Fonden og
de pdgeeldende fysiske eller juridiske personer inden for lovgivningens almindelige regler.

Narvaerende lejeaftale mé ikke indebaere, at der er nuveerende fysiske eller juridiske perso-
ner, der mé fraflytte deres bolig/lokaler som folge af udlejningen 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 opmaerksom
pd ®ndringer, der matte indtreffe i tiden frem til overtagelsesdagen, i kredsen af indehavere
af brugstilladelser.
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17. DEPOSITUM

Fonden stiller ikke depositum.

18. FORSYNINGSFORHOLD

Parterne er opmaerksomme pd, at Fonden i medfor af 22. juni aftalen mellem Staten og Fel-
lesskabet Fristaden Christiania skal overtage alle forpligtelser til at vedligeholde og forny
forsyningsanlaeg pa Christianiaomradet.

Staten forsyner ikke det lejede med varme eller varmt vand, og Fonden er selv ansvarlig for
det lejedes forsyning med varme og varmt vand.

P4 tilsvarende made er Fonden selv ansvarlig for det lejedes forsyning med el, spildevands-
bortskaffelse, renovation og lignende.

19. VEDLIGEHOLDELSE

Al vedligeholdelse af det lejede, bade indvendigt og udvendigt, og af samtlige konstruktio-
ner, bygningsdele og installationer pdhviler Fonden.

Ved vedligeholdelse forstds bade udskiftning og fornyelse. Vedligeholdelse skal foretages
saledes og sa ofte som det er s&dvanligt under hensyn til bygningernes og det lejedes karak-
ter.

Bygningerne skal til enhver tid fremtrede i velvedligeholdt stand. Staten og dennes repra-
sentanter er til enhver tid berettiget til at besigtige bygningerne med henblik p konstatering
af, om Fondens vedligeholdelseforpligtelse er opfyldt.

Fonden er forpligtet til at udfore sddanne vedligeholdelsearbejder, som Staten kan kraeve til
opfyldelse af nzrvaerende aftale. Staten kan i den forbindelse rejse krav om, at Fonden skal
udfore bestemte vedligeholdelsesopgaver. Opgaverne skal gennemfores inden for en rimelig
frist, der fastsettes af Staten under hensyn til den neermere beskrevne karakter og omfang af
opgavene, men som ikke kan veare under 8 uger.

Hvis opgavene ikke er gennemfort inden for den af Staten fastsatte frist, skal parterne soge
at lose konflikten i overensstemmelse med bestemmelserne i pkt. 26. Fonden er dog beretti-
get, men ikke forpligtet, til at sege en lasning efter bestemmelserne i pkt. 26, selvom den af
Staten fastsatte frist for opgavenes gennemferelse ikke er udiabet.
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Safremt Fonden ikke har protesteret inden 14 hverdage efter modtagelse af skriftligt pdkrav
fra Staten, er Staten berettiget til - uden yderligere varsel - at lade arbejdet udfore for Fon-
dens regning.

Séfremt der er tale om helt uopsettelige arbejder, idet manglende udferelse af arbejderne
risikerer at pafere det lejede vasentlige skader (force majeure), kan arbejderne gennemfores
af Staten pa Fondens regning uden varsel.

Det beleb, som Staten har lagt ud til dette formal, skal betales af Fonden senest 14 dage
efter pdkrav.

20. RENHOLDELSE

Fonden er forpligtet til at renholde det lejede.

Fonden er forpligtet til at sorge for vintervedligeholdelse, snerydning, saltning og grusning
samt almindelig renholdelse af udvendige adgangsarealer.

21. HANDELIG UNDERGANG

Ved vasentlig forandring af ejendommen inden risikoens overgang pr. overtagelsesdagen,
f.eks. ved kondemnering eller brand eller anden handelig undergang opherer nervaerende
aftale, jf. lejelovens almindelige regler herom.

Séfremt det alene er enkelte Statsbygninger omfattet af narvaerende aftale, der er udsat for
hzndelig undergang, bortfalder aftalen for disse Statsbygninger, og der skal ske en regule-
ring af lejen, jf. bilag 1, underbilag M.

22. FORSIKRINGER

Staten skal holde det lejede bygningsbrandforsikret pa sedvanlig made. Forsikringspligten
kan opfyldes ved at lade ejendommen vare omfattet af Statens selvforsikringsordning. Selv
om Staten lader bygningerne vare omfattet af Statens selvforsikringsordning, kan Staten
ved siden af lejen kraeve betaling af et belob svarende til sedvanlig forsikringspramie for
sedvanlig forsikring af ejendommen.

Fonden mé fra overtagelsesdagen selv serge for at tegne alle de forsikringer vedrorende det
lejede, som Fonden matte anse for formalstjenlige eller nodvendige.
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23. MISLIGHOLDELSE

I tilfelde af Fondens misligholdelse af lejeaftalen for s& vidt angér en eller flere bygninger,
er Staten berettiget til at opsige lejeaftalen for de(n) pagaldende bygning(er), som er gen-
stand for misligholdelsen (delvis opsigelse).

Der foreligger misligholdelse, hvis det lejede anvendes til andre formal end beskrevet i pkt.
4. Tilsvarende gzlder for de umiddelbare omgivelser til de lejede bygninger, der heller ikke
ma bebygges eller anvendes i strid med de for omradet geldende regler.

Der foreligger endvidere misligholdelse, hvis et pabud i medfer af christianialoven afgivet
inden nerverende lejeaftales ikrafttreden angdende en eller flere af de lejede bygninger
ikke er efterkommet senest | ar efter lejeaftalens ikrafttreeden. | bilag J er der givet oplys-
ning om gaeldende pabud pr. overtagelsesdagen. Ved misligholdelse i denne henseende er
Staten alene berettiget til at ophave lejeaftalen for de(n) pageldende bygning(er), hvor de
konkrete pabud ikke er fjernet inden for den fastsatte frist.

Samtlige betalinger i henhold til na@rverende aftale er pligtige pengeydelser i kontraktfor-
holdet, og manglende betaling af enhver af de forskellige ydelser skal anses for vasentlig
misligholdelse, der berettiger Staten til at ophaeve lejeaftalen i sin helhed.

Ophzvelse og opsigelse kan forst ske 4 uger, efter Staten har reklameret over misligholdel-
sen over for Fonden, og Fonden fortsat efter udlebet af 4 ugers fristen er i misligholdelse.
Hvis Staten efter udlabet af 4 ugers fristen vil gore misligholdelsesbefgjelser geldende over
for Fonden, skal Staten give meddelelse herom til Fonden, hvilket kan ske ved, at Staten
ivaerkseetter ophzevelse eller opsigelse efter lejelovens almindelige regler, herunder reglerne
om, at der skal afgives péakrav forinden der kan gives meddelelse om ophavelse. Sadant
pakrav kan siledes forst afgives efter udlebet af den anforte frist pé 4 uger.

Ved ophzvelse skal Fonden straks ophere med at anvende det lejede og levere det tilbage til
Staten i overensstemmelse med bestemmelserne i nzrvarende kontrakt om lejeforholdets
opher, jf. pkt. 25.

Ved opsigelse for dele af lejeaftalen skal Fonden senest | maned efter modtagelsen af opsi-

gelsen ophere med at anvende det lejede og levere det tilbage til Staten i overensstemmelse
med bestemmelserne i nerverende kontrakt om lejeforholdets opher, jf. pkt. 25.

24. FREMLEJE OG AFSTAELSE

Fonden har ret til fremleje.
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Fondens fremleje af boliger skal ske efter en dben og gennemskuelig boligtildeling. Det er
parternes fxlles forudsztning, at de nermere vilkar for boligtildelingen skal reguleres i den
planlagte aftale om Fonden Fristaden Christianias forpligtelser til genopretning, vedligehol-
delse og drift mv. (aftale 5).

Fonden kan opkrave leje hos fremlejetager, som ikke er atheengig af den leje, som Fonden
betaler til Staten. Staten har sdledes ikke krav pa "fremlejeafgift".

Fonden har ikke afstielsesret.

Safremt der af hensyn til Fondens belaningsmulighed stilles vilkar fra langiver om ret til
indtraedelse i lejekontrakten ved Fondens misligholdelse af laneaftalen, er Staten indstillet
pa at indgé i forhandlinger med henblik pa at etablere en rimelig ordning, der ikke forhin-
drer Fondens rimelige finansieringsbehov.

25. OPHOR

Ved lejeforholdets opher skal Fonden aflevere det lejede i mindst samme stand som pr.
overtagelsesdagen, bortset fra den forringelse af det lejede, der skyldes sadvanligt slid og
elde.

Staten er ikke forpligtet til at kompensere Fonden for vardien af Statsbygning(er), installa-
tioner mv., som befinder sig pa det lejede ved lejeforholdets opher.

Nazrvaerende bestemmelse galder bade ved lejeaftalens opher i sin helhed og ved opher for
enkelte bygninger.

26. TVISTER

26.1 Forhandling

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

26.2 Ma=egling
Séfremt parterne ikke kan opna en lasning ved forhandling, skal tvisten seges lost ved maeg-
ling af en af parterne i feellesskab udpeget magler.

Hvis maeglingen afsluttes, uden at tvisten er bilagt, skal tvisten afgores endeligt ved domsto-
lene efter bestemmelsen i pkt. 25.3.
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26.3 Domstolsbehandling

Tvister mellem parterne, som ikke er afgjort ved enten forhandling eller maegling, skal afgo-
res ved Boligretten i Kabenhavns, medmindre andet udtrykkeligt er bestemt i de individuel-
le vilkér ovenfor.

27. TINGLYSNING

Staten og Fonden er begge berettiget til ved egen foranstaltning og for egen regning at lade
lejeaftalen tinglyse pd ejendommen med respekt af de p4 ejendommen allerede tinglyste
heeftelser og servitutter.

Den Danske Stat Fonden Fristaden Christiania
Bygningsstyrelsen

Kabenhavn den 26/6 2012 Kobenhavn den 26/6 2012
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Alle 3 i henhold til fuldmagt
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