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1. BAGGRUND OG FORMAL

Den 24. august 2007 meddelte kontaktgruppen pd Christiania, at Christiania i lyset af en
reekke forhold kunne acceptere statens tilbud af 26. september 2006 som uddybet og
suppleret i papiret af 22. december 2006. BoligOrg, der er en selvejende almen boligor-
ganisation (under stiftelse) er bekendt med aftalegrundlaget.

Det er et element i den indg8ede aftale mellem staten og Christiania, at en almen bolig-
organisation skal overtage hovedparten af boligerne i de eksisterende statsbygninger.

Naervaerende aftale har til form8l at udmgnte denne del af aftalen mellem staten og Chri-
stiania, s8ledes at staten (saelger) overdrager de pdgeeldende bygninger og arealer til
BoligOrg (kgber).

Parterne er opmaerksomme p8, at ejerskabet til bygningerne og arealerne skal ligge i en
eller flere afdelinger i BoligOrg. Det er efter almenboligloven afdelingen (afdelingerne),
der skal have skgde p& deres respektive ejendomme og veere debitor i henhold til de I&n,
der skal ydes med pant i ejendommene. Det klarlaegges muligvis fgrst i Igbet af efterdret
2008, om der skal vaere en eller flere afdelinger i BoligOrg, og hvilke boliger m.v. de en-
kelte afdelinger skal omfatte. Naervaerende aftale skal forstds péd den méde, at det efter
aftaleindgdelsen skal vaere muligt for kgber at organisere sig i en eller flere afdelinger
efter kgbers eget valg, sdledes at der samtidig tages hensyn til seelgers interesse i ikke at
skulle drgfte aftalens gennemfgrelse med andre end BoligOrg. Det er séledes BoligOrg,
der er part i naervaerende aftale og som i forhold til staten har de partsbefgjelser og plig-
ter, der fglger af aftalen. Da det kun er en del af saelgers bygninger og arealer pa
Christianiaomradet, der skal overdrages til kgber, skal der som led i overdragelsen fore-
tages udstykning og ejerlejlighedsopdeling for at etablere den samlede ejendom, der skal
rumme de almene boliger. Disse matrikuleere arbejder er iveerksat, men endnu ikke af-
sluttet, pd tidspunktet for indg&elsen af nzervaerende aftale.

2. EJENDOMMEN

Aftalen omfatter de ejendomme p8 matr.nr. 314 B, Christianshavns Kvarter m.fl., belig-
gende B&dsmandsstraede 43, 1407 Kgbenhavn K, [adresse rettes til, ndr oversigt fo-
religger] som er medtaget pd Oversigt over overdragne ejendomme (bilag 1). Placerin-



gen af de overdragne ejendomme er vist pd landinspektgr NN's tegning af xx.xx.2008
(bilag 2).

Den samlede bygningsmasse der overdrages er pd 34.988 etagemeter bruttoareal. I dette
areal indgdr ogsd de arealer, som i henhold til de nedenfor narmere aftalte vilkdr skal
szelges tilbage til saelger. De arealer, der skal tilbagesalges (returarealer), udggr samlet
3.248 etm bruttoareal. Returarealerne er markeret pé tegningen (bilag 2).

Det samlede grundareal der overdrages er pa ca. [XXX] m?, heraf vej 0 m?.

De overdragne ejendomme benzvnes samlet "ejendommen”.

3. BYGNINGER PA LEJET GRUND

Nogle af de bygninger, der er omfattet af naervaerende aftale, overdrages som bygninger
péd lejet grund. P& Oversigt over overdragne ejendomme (bilag 1) er disse bygninger
markeret med "LG".

Arealet af disse bygninger er samlet 8.902 etm bruttoareal.

Grunden under disse bygninger er ejet af saelger og udlejes til kgber pd vilkdr som fast-
lagt i Grundlejekontrakt (bilag 3).

Der henvises i gvrigt til lov nr. 431 af 9. juni 2004 om andring af lov om anvendelse af
Christianiaomrédet, § 8, stk. 2.

4. SFALGERS OPLYSNINGER OG ANSVARSFRASKRIVELSE

Ejendommen blev indtil 1971 anvendt til militaere formdl. Fra 1971 har ejendommen vae-
ret anvendt til blandet beboelse og erhverv. Szelger har ikke detaljeret kendskab til hvor-
ledes ejendommen faktisk har vaeret anvendt hverken fgr eller efter 1971.

4.1 Grunde og bygninger

Szelger har som led i varetagelsen af ejerskabet til Christianiaomradet i 2008 féet foreta-
get en orienterende forureningsundersggelse p& Christianiaomrédet (bilag 4). Forure-



ningsundersggelsen viser bl.a., at der er konstateret kraftige jordforureninger, hvor al
kontakt med jorden bgr undgds, samt lettere jordforurening, hvor der bgr fglges en raek-
ke r&d i forbindelse med kontakt med jorden. Derudover kan det ikke udelukkes, at der
kan vzere risiko for indeklimaproblemer ved "Fabrikken/Byens Lys".

Seelger har endvidere foranlediget, at der er gennemfgrt bygningssyn af de bygninger,
der overdrages (bilag 5). Bygningerne fremstdr i vid udstraekning som kraftigt nedslidte.

Seelger har via sin Igbende administration af Christianiaomrédet fdet kendskab til, at der
er opfart en raekke bygninger og/eller indretninger uden byggetilladelse og/eller i strid
med gaeldende regler i bygningsreglement m.v. Oplysningerne om sddanne forhold frem-
gar af salgers redeggrelse af xx.xx.2008 om seelgers kendskab til saerlige forhold vedrg-
rende bygningerne (bilag 6).

Udover oplysningerne i forureningsundersggelsen, bygningssynsrapporterne og om de
ovennavnte ulovlige byggerier m.v., er szlger ikke bekendt med vaesentlige forhold ved-
rgrende grundens og bygningernes fysiske forhold.

Keber er gjort opmaerksom pd, at Christiania har veeret organiseret med et "byggekon-
tor", som muligvis er i besiddelse af yderligere relevante oplysninger om ejendommen.

4.2 Forsyningsforhold

Selger oplyser falgende om ejendommens forsyningsforhold. Seelger har forsggt at fa
foretaget undersggelser af forsyningsforholdene pd Christianiaomradet af COWI A/S, der
har redegjort for sine undersggelser og resultatet af dem i rapport af xx.xx.2008 om for-
syningsforhold pd Christianiaomrddet (bilag 7).

Fra COWI A/S' rapport fremhaever szelger navnlig fglgende forhold.

4.2.1 Varme

Bygningerne har individuel opvarmning. I nogle af bygningerne er der et centralt varme-
anlaeg, i andre opvarmes de enkelte boligenheder ved egne varmekilder.



Kgbers opmaerksomhed henledes pd, at Christianiaomrddet er underlagt Kebenhavns
Kommunes overordnet varmeplan, s& der kan komme krav om tilslutning til fjernvarme.
Bekendtggrelse 31 af 29. januar 2008 indeholder regler om bl.a. muligheden for at fa
dispensation fra kravet om tilslutning.

4.2.2 Vand

Bygningerne forsynes med vand fra Kgbenhavns Energi via eksisterende forsyningsnet pd
Christianiaomrédet. Salger har ikke oplysninger om standen af dette.

4.2.3  Elektricitet

Bygningerne forsynes med el fra Dong Energy, via eksisterende forsyningsnet pd
Christianiaomrédet. Szelger har ikke oplysninger om standen af dette.

4.2.4 Aflgb

Bygningerne er tilsluttet eksisterende kloaksystem p& Christianiaomrddet. Seelger har ikke
oplysninger om standen af dette.

Kgbers opmaerksomhed henledes p&, at Christianiaomrédet er omfattet af den overordne-
de spildevandsplan for Kgbenhavns Kommune.

4.2.5 Hovedledninger og stikledninger

For forsyningsforholdene gaelder generelt, at keber og den i afsnit 15 angivne ejerfore-
ningen i ejendommen er ansvarlig for etablering, samt for fornyelse, drift og vedligehol-
delse af alle stikledninger til ejendommen, ogsé selv om stikledningen fysisk matte vaere

placeret delvist udenfor ejendommen.

Szelger er ansvarlig for genopretning af eksisterende hovedledninger. N&r genopretningen
af hovedledningerne er foretaget, overgdr forpligtelsen til fornyelse, drift og vedligehol-
delse af hovedledningerne til [forsyningsselskaberne eller grundejerforening - skal
afklares i forbindelse med forhandlingerne om G/F's vedtagter]



Sondringen mellem "hovedledning" og "stikledning" skal foretages i overensstemmelse

med ssedvanlig praksis i Kgbenhavns kommune.

Kgber er gjort opmaerksom pd, at Christiania har vaeret organiseret med et "byggekon-
tor", som muligvis er i besiddelse af yderligere relevante oplysninger om ejendommen.

4.3 Seaelgers ansvarsfraskrivelse

Ejendommen overdrages i den stand, hvori den er og forefindes p& overtagelsesdagen.
Szelger beerer intet ansvar for, om ejendommen er i lovlig og forsvarlig stand. Kgber har
risikoen for eventuelle fejl og mangler samt for eventuelt ansvar opstdet som fglge af
ejendommens stand. Seelgers ansvarsfraskrivelse omfatter dog ikke forhold, som szelger
ikke har oplyst om, men som salger er bekendt med, og som er af en sddan karakter, at
forholdene er omfattet af salgers loyale oplysningspligt. 1 sddanne tilfeelde reguleres
mangelspgrgsmaélet i overensstemmelse med normal praksis.

Selv om eventuelle fejl og mangler ved ejendommen skal anses for at vasre szlger be-
kendt, og af en sddan karakter, at forholdene er omfattet af saelgers loyale oplysnings-
pligt, skal szlger alligevel ikke vaere ansvarlig for forholdene, séfremt de mé anses for at
vaere kendt af en eller flere af de personer, der pr. overtagelsesdagen bor i eller bruger
ejendommen. Kgber skal sdledes i henseende til indsigelser om mangler ved ejendom-
mens stand identificeres med de personer, der bor i eller bruger ejendommen pr. overta-

gelsesdagen.

Kgber er bekendt med og accepterer, at der kan forekomme bygningsdele, installationer
eller bygningstilbehgr, der er indlagt af andre end salger, herunder af de hidtidige bru-
gere af ejendommen, og som derfor ikke er omfattet af naervaerende overdragelse.

5. SERVITUTTER OG BYRDER

Der er pé ejendommene lyst de servitutter, der fremg&r af tingbogsattesterne i bilag 11.

Seelger erkleerer, at der pd overtagelsesdagen ikke vil pdhvile ejendommen utinglyste
servitutter, brugsrettigheder eller andre byrder.
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Seelger oplyser i den forbindelse, at der ved afgivelsen af denne erklaering er taget hgjde
for de 2 retssager, der verserer ved @stre Landsret om tredjemands pastédede ejendoms-
og brugsrettigheder til ejendommen. Det er szlgers risiko, hvis det endelige udfald af
retssagerne har som konsekvens, at saelgers erklaering om, at der ikke pdhviler ejen-
dommen utinglyste servitutter, brugsrettigheder eller andre byrder, er urigtig. Tilsvarende
er szlger ansvarlig i tilfzelde af vanhjemmel. Vanhjemmel skal ogs&@ omfatte den situati-
on, hvor tredjemand har krav pd gkonomisk kompensation for en vaerdiforggelse, som
vedkommende métte have tilfort ejendommen indtil overtagelsesdagen. Tredjemands
berettigede kompensationskrav skal udredes af salger og er kgber uvedkommende.

Seelger oplyser endvidere, at der pa aftaletidspunktet er brugsret for en raekke fysiske og
juridiske personer til de bygninger, som kgber skal overtage. Disse brugsrettigheder hvi-
ler pd tilladelser udstedt af saelger i henhold til christianialovens § 3, stk. 1. Szlger vil
bringe disse brugsrettigheder til ophgr pr. overtagelsesdagen med henblik pd, at indeha-
verne af rettighederne pr. overtagelsesdagen kan fortsaette brugen men nu i henhold til
en lejekontrakt med kegber, jf. naermere nedenfor i punkt 12.1.

6. OVERTAGELSESDAG

Ejendommen overtages af kgber den 1. januar 2009 fra hvilken dag den henligger for
kgbers regning og risiko.

Kgber indtraeder fra overtagelsesdagen i szlgers rettigheder og forpligtelser over for

ejendommens forsyningsselskaber.

7. KOBESUMMEN OG DENS BERIGTIGELSE

7.1 Bygninger pa egen grund (inklusive grundareal)

Kgbesummen for bygningerne p8 egen grund (inklusive grundareal) er aftalt til kontant
kr. 79.933.000 (2007-niveau, pl-reguleres), skriver kroner Nioghalvfjerdsmillionerni-

hundredeogtreogtredivetusinde.

Den kontante kebesummen er fastsat som kr. 3.500,- pr. etagemeter (2007-niveau, pl-
reguleres) bruttoareal ganget med et bruttoareal p& 22.838 etagemeter.
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7.2 Bygni.nger pa lejet grund

Bygningerne pd lejet grund overdrages vederlagsfrit til kgber.

Bygningerne pd lejet grund har et samlet bruttoareal pd 8.902 etagemeter.

7.3  Erhvervsarealer, der skal szlges tilbage (returarealer)

Ejendommen omfatter arealer, som kgber skal szlge tilbage til saelger umiddelbart efter
gennemfgrelsen af nzervaerende overdragelse. Disse returarealer udggr i alt ca. 3.248
etm. bruttoareal.

Returarealerne overdrages vederlagsfrit til kgber.

7.4 Berigtigelse af kgsbesummen

Den aftalte kgbesum berigtiges ved kgbers udstedelse af pantebrev til salger stort kr.
79.933.000 (2007-niveau, pl-reguleres) p& annuitetsvilkdr med en Igbetid pd 40 3r og
med fast rente pd 4,5 pct. pa. L8net rykker for szedvanligt realkreditldn der optages af
kgber til finansiering af genopretning og modernisering. Lnet forfalder ved salg af ejen-
dommen, vaere sig ved frivilligt salg eller ved tvangssalg. Dog forfalder I&net ikke ved
salg inden for samme boligorganisation, til en afdeling i en anden almen boligorganisation
eller til en selvejende almen institution. I gvrigt er 18nevilkdrene som i Pantebrev (bilag
9).

8. REGULERING AF KOBESUMMEN

Senest 5 &r efter overtagelsesdagen skal kaber sgrge for en opméling og beregning af det
samlede bruttoareal af de overtagne bygninger, der er foretaget i overensstemmelse med
reglerne i bekendtggrelse nr. 311 af 27. juni 1983 om beregning af arealer af boliger og
erhvervslokaler.

Né&r der foreligger en endelig beregning af samtlige bygninger skal den i punkt 7.1 aftalte
kabesum reguleres s8ledes, at den beregnes p& grundlag af det areal, der fremgar af den
foretagne beregning af det overtagne antal etagemeter bruttoareal.
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S&fremt beregningen viser, at det faktiske areal er mindre end det i punkt 7.1. forudsatte
skal kgbesummen reduceres med det belgb pr. etagemeter bruttoareal, der rent faktisk
betales af kaber, jf. punkt 7.1 efter pl-regulering af belgbet pé kr. 3.500,-

S&fremt opggrelsen viser, at det faktiske areal er stgrre end det i punkt 7.1. forudsatte
skal kgbesummen forhgjes med det belgb pr. etagemeter bruttoareal, der rent faktisk
betales af kgber, jf. punkt 7.1 efter pl-regulering af belgbet pa kr. 3.500,-.

Den herved fremkomne andring af den aftalte kgbesum skal reguleres over |&nets hoved-
stol, dog sdledes at der ikke skal efterbetales/tilbagebetales renter for tiden far forhgjel-
sen eller nedsaettelsen af hovedstolen.

Selv om kgbesummen er reguleret i medfgr af bestemmelserne i naervaerende punkt, er
saelger berettiget til, for egen regning, at fa foretaget en ny opmaling og beregning af
det samlede bruttoareal af de overtagne bygninger, der er foretaget i overensstemmelse
med reglerne i bekendtggrelse nr. 311 af 27. juni 1983 om beregning af arealer af boliger
og erhvervslokaler.

Hvis den nye opmaling og beregning viser, at der er taget flere arealer i brug til beboel-
se, end det beboelsesareal, der indgik ved den fgrste reguleringsberegning, skal der fore-
tages ny regulering (omregulering) af kgbesummen efter samme principper som anfgrt
ovenfor. Der skal kun omreguleres, hvis beboelsesarealet er vokset med 1.000 etm. eller
mere i forhold til det areal, der 13 til grund for den farste regulering, men i givet fald skal
omreguleringen foretages i henhold til det fulde areal, der anvendes til beboelse.

Seelgers ret til at kraeve ny opmé&ling ophgrer 5 &r efter overtagelsesdagen. N&r 5-ars
dagen er passeret uden at salger rejst krav om ny opmaling, skal der ikke ske regulering
af kgbesummen, selv om beboelsesarealet i ejendommen bliver stgrre. Neervaerende be-
stemmelse afskasrer ikke szlger fra et krav pd tilleegskebesum, der fgiger af punkt 13
nedenfor om kgbers nybyggeri.
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9. FORH@IELSE AF HOVEDSTOLEN PA LANET TIL KOBER

Szlger er indstillet p& at forhgje hovedstolen pa det i punkt 7.4 anfgrte 1dn med op til kr.
15.000.000,- p& i gvrigt tilsvarende vilkdr, for at muligggre en ngdvendig startkapital hos
kgber samt finansiering af beboerindskud.

Sé&fremt kagber gnsker at ggre brug af retten til forhgjelse, skal kgber senest den 1. januar
2010 meddele, at kgber gnsker hovedstolen forhgjet. Forhgjelsesbelgbet udbetales til
keber, ndr allonge til pantebrevet om forhgjelsen foreligger tinglyst uden praejudicerende
retsanmaerkninger, eller kaber stiller bankgaranti for anmaerkningsfri allonge til pantebre-
vet.

10. REGULERING AF YDELSEN PA LANET TIL KOBER (YDELSESREDUKTION)

Form&let med reguleringen af ydelsen p& I8net til kgber er at sikre, at beboere der pd
overtagelsesdagen er bosiddende pa Christianiaomrédet (nuvaerende beboere) kan sidde
for en lavere husleje, end reglerne om balanceleje ellers ville kunne fgre til, samtidig med

at kgber overholder almenlejelovens regler om balanceleje.

I statens tilbud af 26. september 2006 er der foretaget beregninger der viser, at lejen for
de nuvaerende beboere kan opggres til kr. 420,- (2006-niveau, pl-reguleres) pr. etageme-
ter det fgrste &r gradvist stigende til kr. 660,- (2006-niveau, pl-reguleres) pr. etagemeter
i takt med, at der foretages genopretning af bygningerne. Dette lejeniveau for de nuvee-
rende beboere benavnes i det fglgende "beregningslejen”.

Beregningslejen forhgjes hvert &r i takt med den faktisk udfsrte genopretning i det pa-
geeldende &r, sdledes at beregningslejen p& kr. 660,- med de i aftalen forudsatte udgif-
ter, nds i r 8 efter overtagelse, eller pd det eventuelle tidligere tidspunkt, hvor genop-

retningen er helt gennemfart.

Det skal efter overtagelsesdagen aftales naermere mellem salger og kgber, hvordan re-
guleringsordningen naermere skal tilretteleegges. Alle drgftelser om reguleringsordningen
skal fares direkte mellem salger og kgber (BoligOrg) medmindre der kan opnés enighed
om noget andet. Reguleringsbelgb udbetales fra szlger til kgber (BoligOrg), der er an-
svarlig for viderebetaling til sine afdelinger efter fordelingsprincipper, der er i overens-
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stemmelse med naervaerende aftale. Afdelinger i BoligOrg kan ikke kraeve reguleringsbe-
Izb udbetalt direkte fra saelger.

De nedenstdende bestemmelser er udformet for den situation, at der er én afdeling i Bo-
ligOrg. Hvis der er flere afdelinger i BoligOrg, skal bestemmelserne anvendes med de
tilpasninger, der i den anledning er naturlige.

10.1 Beregning af ydelsesreduktionen

Ydelsesreduktionen skal beregnes pé& grundlag af falgende parametre:

- en gennemsnitlig genopretningsudgift pd 7.894 kr. pr. etagemeter inkl. moms
(2006-niveau, pl-reguleres)

= driftsudgifter, herunder henlaeggelser, péd 325,50 kr. pr. etagemeter (2006-
niveau, pl-reguleres)

Den faktiske genopretningsudgift og driftsudgift i et givet &r er uden betydning for be-
regningen af ydelsesreduktionen, jf. dog punkt 10.2. Det betyder, at ydelsesreduktionen
ikke er afhaengig af, om keber gennemfagrer genopretningen billigere end ansldet, f.eks.
fordi genopretningen udfgres ved beboernes egen arbejdskraft. Omvendt fgrer det ikke til
en hgjere ydelsesreduktion, hvis der faktisk bruges et belgb, der er hgjere end den gen-

nemsnitlige genopretningsudgift.

Ydelsesreduktionen beregnes &rligt ndr det kan opggres, hvor mange nuvarende beboe-
re, der har vaeret lejere i det foreg8ende &r. I de fgrste 8 &r efter overtagelsesdagen,
eller indtil genopretningsplanen er endeligt opfyldt, forudsaetter beregningen af ydelses-
reduktionen endvidere, at det kan vurderes, hvorledes genopretningsplanen for det fore-

gdende &r er blevet opfyldt.

Safremt genopretningsplanen er fuldt opfyldt, har kgber ret til fuld ydelsesreduktion. Sa-
fremt genopretningsplanen ikke, eller kun delvist, er opfyldt, forholdes som bestemt ne-
denfor i punkt 10.2.

Stgrrelsen af den fulde ydelsesreduktion afhzenger af, hvor mange nuvaerende beboere
der var lejere i det foreg8ende 8r, og hvor stort et beboelsesareal de lejede. Ydelsesre-
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duktionen opggres som: reduktionsbelgb pr. kvm x samlet antal kvm beboet af nuvaeren-
de beboere i det foregdende ar.

Reduktionsbelgbet opggres pd grundlag af de ovenfor anfgrte faste parametre for genop-
retningsudgift og driftsudgifter. Herudover indgdr der en reekke variable stgrrelser i opgg-
relsen, der er naermere beskrevet i bilag X.

Den fulde ydelsesreduktion kan aldrig overstige den almindelige arlige ydelse p& lénet,
der fglger af pantebrevets vilkdr. Retten til ydelsesreduktion kan ikke overfgres til andre
1&n.

10.2 Genopretning som forudsatning for ydelsesreduktion

Det er en forudsaetning for kgbers ret til ydelsesreduktion, jf. punkt 10.1 ovenfor, at ke-
ber overholder og gennemfgrer den aftalte genopretningsplan, jf. punkt 11.

Safremt genopretningsplanen ikke overholdes fuldt ud, vil der ske en tilsvarende tilpas-
ning af ydelsesreduktionen. Hvis kgber kun gennemfgrer 60% af den aftalte genopret-
ningsplan i et givent regnskabsér, s& har kgber tilsvarende kun ret til 60% af den ellers
beregnede fulde ydelsesreduktion for det pdgaeldende regnskabsar.

S8fremt den manglende opfyldelse af genopretningsplanen skyldes forhold, som kgber
ikke er skyld i, og som kgber ikke er herre over; krig, usaedvanlige naturbegivenheder,
brand, strejker, lockout og haerveerk, sker der ikke nedsaettelse af ydelsesreduktionen i
det efterfglgende regnskabsdr. Manglende opfyldelse af planen i et dr berettiger ikke kg-
ber til at undlade opfyldelse af planen i efterfglgende &r.

Hvis kgber ikke har praesenteret szlger for en for salger acceptabel genopretningsplan
inden for den aftalte frist, fortaber kgber retten til ydelsesreduktion indtil der er indgdet

aftale om genopretningsplanens indhold.

11. KOBERS GENOPRETNING AF BYGNINGERNE

Kgber skal sgrge for, at der sker genopretning af samtlige bygninger, der overtages af
kaber. Genopretningen skal foretages i overensstemmelse med vilkdrene i en genopret-
ningsplan, der skal godkendes af salger senest 6 maneder efter overtagelsesdagen.
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Genopretningsplanen skal udformes i henhold til vilkdrene i punkt 2.3 i statens tilbud af
26. september 2006, herunder at niveauet af genopretningen skal svare til en udgift i
stgrrelsesordenen kr. 7.900 pr. etagemeter inkl. moms (2006-niveau, pl-reguleres) og i
omfang omfatte de i tilbuddet anfgrte bygningsdele. Genopretningsplanen skal udformes
sdledes, at genopretningen foretages indenfor en periode pd 8 &r efter overtagelsesda-
gen.

Seelger foretager en &rlig vurdering og kontrol af, om genopretningsplanen opfyldes. Med
et rimeligt varsel skal kgber give szelger adgang til bygninger og stille gnskede oplysnin-
ger til saelgers rédighed med henblik p8, at saelger kan udfgre kontrolopgaven.

Seelger vil garantere for kgbers optagelse af byggel@n pd op til kr. 60 mio. til finansiering
af genopretningen.

12. KOBERS UDLEINING

12.1 Lejetilbud til indehavere af brugstilladelser

Kgber skal tilbyde lejekontrakter til de fysiske og juridiske personer, der indtil overtagel-
sesdagen er i besiddelse af en tilladelse i henhold til christianialovens § 3 til anvendelse
af bygninger, der overdrages til kgber. Lejekontrakterne skal vedrgre den bolig, som de
pdgzeldende har en § 3 tilladelse til at benytte. Tilbuddet til beboerne skal fremszettes
senest xxx méneder for overtagelsesdagen.

Indehavere af brugstilladelser pr. den xx.xx.2008 fremg&r af Oversigt over indehavere af
brugstilladelser (bilag 10). Salger er forpligtet til at gore kgber opmaerksom pé aendrin-
ger i kredsen af indehavere af brugstilladelser, der méatte indtraeffe i tiden frem til over-
tagelsesdagen.

12.2 Vilkar i lejekontrakter

Kgber er forpligtet til at udforme sine lejekontrakter sdledes, at lejevilkdrene, herunder
seerligt om lejens stgrrelse, svarer til forudsaetningerne i den indgdede aftale mellem sta-
ten og Christiania, herunder isar i henseende til at sikre, at de nuvaerende beboere pa
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Christianiaomradet, der fortseetter som lejere i de almene boliger, opnér den lejeredukti-

on, som er aftalt mellem staten og Christiania.

Kober er til enhver tid forpligtet til at overholde gzeldende lovgivning.

12.3 Boligtildeling

Keber er forpligtet til at udleje boligerne efter et dbent og gennemskueligt ventelistesy-
stem.

Seelger og kgber har i samarbejde med Kgbenhavns kommune indgdet aftale om princip-
perne for kgbers ventelistesystem (bilag 11). Kgber m& ikke anmode Kgbenhavns kom-
mune om tilladelse til aandring af ventelistesystemet uden szlgers godkendelse.

Kgber skal hvert &r inden den 1. april fremsende en redeggrelse til sselger om administra-
tionen af boligudlejningen. Redeggrelsen skal indeholde de oplysninger, der efter szlgers
opfattelse er ngdvendige for at dokumentere overholdelsen af de aftalte principper om
boligtildeling.

I tilfelde af, at den faktiske udlejning ikke er i overensstemmelse med ovenstdende prin-
cipper, bortfalder kabers ret til ydelsesreduktion, jf. punkt 10.

13. KOBERS EVENTUELLE NYBYGGERI

Under forudsaetning af, at en ny lokalplan for Christianiaomrédet muligggr et nybyggeri
p& netto 20.000 etagemeter bruttoareal sgges der reserveret en rummelighed i lokalpla-
nen, der giver mulighed for, at kaber kan erhverve mindre byggeretter i tilknytning til de
eksisterende bygninger p& samlet op til 1.500 etagemeter. Kgbers overtagelse af disse
byggeretter skal ske mod en pl-reguleret betaling af den aftalte pris p& 3.500 kr. pr. eta-
gemeter (2007-niveau). Betalingen skal ske ved endelig myndighedsgodkendelse af de
ptaenkte bygningsudvidelser.

Det fplger heraf, at kgber skal have szlgers accept af at foretage ny- eller om- eller til-
bygninger p& ejendommen, der kan have betydning for muligheden for bebyggelse af de
gvrige arealer i lokalplanomradet.
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En andret anvendelse af allerede eksisterende lokaler eller arealer i ejendommen, som
ikke har betydning for beregningen af den samlede bebyggelsesprocent i lokalplanomra-
det, og dermed ikke har betydning for muligheden for bebyggelse af de gvrige omrader i
lokalplanomrédet, kan kagber foretage uden at skulle erhverve byggeretter hos salger, og
uden at indhente salgers accept.

14. PL-REGULERING

Nar det i naervaerende aftale er bestemt, at et belgb skal pl-reguleres skal regulering fo-
retages efter fglgende principper.

Der anvendes Finansministeriets generelle pris- og Ignindeks oplyst p@& Finansministeriets
Pkonomiske Administrative vejledning, www.oav.dk, under bevillingslove, indeks, fast-

prisberegner,.

Pris- og Ignindekset er som fglger:

Ar Faktisk udvikling Estimeret udvikling
2007 2,3

2008 2,8

2009 X, X

Estimatet for pris- og Ignudviklingen i 2009 er endnu ikke offentliggjort. Tallene for 2008
og 2009 fastsaettes endeligt inden overdragelsen finder sted.

Beregningseksempel: Kobsprisen er fastsat til 3.500 kr. pr. etagemeter i
2007 niveau. For at omregne det til 2009 niveau multipliceres med den pro-
centmaessige stigning for 2008: (1+2,8/100) x 3.500 = 3.598 der derefter
multipliceres med den procentmaessige stigning for 2009: (1+X,X/100) x
3.598 = XXXX, XX kr. pr. etagemeter i 2009 niveau

Regulering sker hvert &r pr. 1. januar. Ved regulering til drets indeks anvendes det esti-
mat, som er offentliggjort af Finansministeriet senest den 1. oktober i det foregdende &r.
Ved regulering pr. 1. januar 2009 anvendes sdledes det estimat for 2009, der er offent-
liggjort senest den 1. oktober 2008.
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Regulering af belgb skal kun ske, ndr det udtrykkeligt er anfgrt i naervaerende aftale, at
det pagaeldende belgb er i "(200x-niveau, pl-reguleres)”. Hvis dette ikke er angivet om
belgbet, er det pdgaldende belgb fast.

15. EJERLEJLIGHEDSOPDELING OG RETURAREALER

BoligOrg skal opdele ejendommen i ejerlejligheder. Opdelingen skal foretages sdledes, at
der etableres mindst to ejerlejligheder. Den ene skal rumme de arealer, der skal blive hos
Bolig-Org, mens den anden skal rumme de arealer, som skal tilbage til staten (returarea-

ler).

Vedteegterne for den ejerlejlighedsforening der opstdr ved opdelingen skal vaere som
normalvedtaegten for ejerforeninger, hvor en af deltagerne er en almen boligorganisation.

BoligOrgs overdragelse af returarealerne til staten sker med samme overtagelsesdag, som

den der i gvrigt gzelder for nzervaerende aftale.
BoligOrgs overdragelse af returarealerne til staten sker vederlagsfrit.

BoligOrg er ikke ansvarlig for eventuelle fejl eller mangler, der médtte vaere ved returarea-
lerne.

Staten skal forestd8 den praktiske gennemfgrelse af opdelingen i ejerlejligheder. BoligOrg
giver ved sin underskrift pd naervaerende aftale staten fuldmagt til at foretage de anmel-
delser til myndighederne, der er ngdvendige for at gennemfgre ejerlejlighedsopdelingen,
og til i gvrigt at foretage det forngdne for at gennemfgre opdelingen.

BoligOrg skal pd anfordring fra staten give skgde til staten pa returarealerne kun betinget
af ejerlejlighedsopdeling.

Overdragelsen af returarealerne berigtiges af staten, der afholder alle tinglysningafgifter i
den anledning, og i gvrigt deekker omkostningerne til ejerlejlighedsopdelingen, herunder,
men ikke begraenset til, honorar til landinspektgr.
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16. GEVINSTKLAUSUL

Ved videresalg af ejendommen, eller en del heraf, skal en eventuel gevinst tilfalde staten.
Gevinsten ved videresalget opggres som forskellen mellem anskaffelsessummen og salgs-
prisen ved videresalget. Anskaffelsessummen udggres af kgbesummen med tilleeg af vaer-
dien af de investeringer, som er foretaget i den videresolgte ejendom efter statens salg.

Denne gevinstklausul udlgses ikke ved videresalg inden for samme boligorganisation, til
en afdeling i en anden almen boligorganisation eller til en selvejende almen institution.
Klausulen ophgrer 40 &r efter overtagelsdagen.

Denne gevinstklausulen tinglyses servitutstiftende for kgber og senere erhververe af
ejendommen.

17. GRUNDEJERFORENING

Kgber er pligtig at veere medlem af den grundejerforening der etableres i omrédet i for-
bindelse med nzervaerende overdragelse. Kgber tiltraeder Grundejerforeningens vedtaegter
(bilag 12).

18. FORSIKRING

Frem til overtagelsesdagen har ejendommen vaeret omfattet af statens selvforsikring, der

ophgrer pd overtagelsesdagen.

Kaber tegner egen forsikring af ejendommen med virkning fra overtagelsesdagen.

19. EJENDOMSSKATTER

Kaber kan ikke forvente, at ejendommen er selvstaendigt vurderet pa overtagelsesdagen.
Szelger betaler ejendomsskatter for ejendommen som led i selgers betaling af ejendoms-
skatter for hele den hovedejendom, som ejendommen er en del af. Kgber m3 péregne, at
ejendomsskatterne for ejendommen kan zndre sig i forbindelse med udstykningen og
overdragelsen af ejendommen til kgberen.
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20. DOKUMENTER

Udover de allerede omtalte dokumenter, der er bilag til neervaerende aftale, har szelger
udleveret fglgende dokumenter til kaber:

- Tingbogsattester pr. xx.xx.2008

- Servitutter og byrder

- Ejendomsvurdering pr. xxxx

- Ejendomsskattebillet for xxxx

- Kommuneoplysningsskema af xxxx

- BBR-meddelelse af xx.xx.200x

Dokumenterne er samlet i en szrskilt mappe (bilag 13).

21. TINGLYSNING

Til brug for tinglysningen af ejendommens overdragelse anmeldes betinget skgde (bilag
14), som parterne er forpligtet til at underskrive senest 8 dage efter nedenstdende betin-

gelser i punkt 24 er opfyldt.

22. OMKOSTNINGER OG REFUSION

Selger afholder udgifterne til den ngdvendige udstykning og ejerlejlighedsopdeling.

Salger afholder udgifter til egen advokat, der stdr for den tinglysningsmaessige berigti-
gelse af overdragelsen, og salger afholder udgiften til tinglysningsafgift af skade.

Kgber afholder udgiften til egen advokat.

Kgber afholder udgiften til tinglysningsafgift af pantebrev vedrgrende seelgers 1&n til kg-
ber, samt eventuelle andre pantebreve, som kgber skal have tinglyst i forbindelse med

overdragelsen.

I forbindelse med overdragelsen af ejendommen udarbejdes sadvanlig refusionsopggrel-
sen, hvis saldo berigtiges kontant. Refusionsopggrelsen skal udarbejdes af saelger senest
30 dage efter overdragelsen, og skyldig refusionssaldo forfalder 8 dage efter refusions-
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opggrelsen foreligger uden berettigede indsigelser fra nogen af parterne. Hvis ejendom-
men pa overtagelsesdagen ikke er selvstaendigt vurderet og der derfor ikke er pdlignet
ejendommen sarskilte skatter og afgifter sker refusion af skatter og afgifter i forhold til
den overdragne ejendoms stgrrelse og hovedejendommens stgrrelse, dog sdledes at der
ikke skal refunderes for sd vidt erhvervsarealer, der skal szelges tilbage til salger (retur-
arealer).

23. GODKENDELSE FRA VELFAERDSMINISTERIET

Virkeligggrelsen af de planlagte almene boliger pd Christianiaomradet er betinget af, at
Velfzerdsministeriet i henhold til lov om almene boliger § 144 meddeler godkendelse til en
raeekke forhold, og at kommunen tilslutter sig at den almene boligorganisation etableres
pa dette grundlag. Ministeriet har ved brev af xx.xx.2008 (bilag 15) tilkendegivet, at mi-
nisteriet vil vaere indstillet pd at meddele de ngdvendige godkendelser.

24. BETINGELSER

Naervaerende aftale er for begge parters vedkommende betinget af

1. Udstykning og ejerlejlighedsopdeling.

2 At kgber godkendes af Kgbenhavns kommune til at udgve almen boligvirksomhed
efter almenboligloven.

3. At keber kan opnd velfaerdsministeriets endelige godkendelse til de forhold, der er
omhandlet i ministeriets brev af xx.xx.2008 (bilag 15).

4. At Kgbenhavns kommune godkender kgbers erhvervelse af ejendommen, jf. almen-
boliglovens § 26, stk. 1.

Neervaerende aftale er for salgers vedkommende yderligere betinget af:

[5. At den af Fzellesskabet Fristaden Christiania m.fl. anlagte retssag ved @stre Lands-
ret haeves i overensstemmelse med punkt 2 i bilag A til Christianias accept af 24.
august 2007. - tages eventuelt ud, hvis der fgrst skal underskrives EFTER
retssagen er haevet]



6. De bevilgende myhdigheders godkendelse.

Den Danske Stat
Slots- og Ejendomsstyrelsen

Kgbenhavn den / 2008

Carsten Jarlov

BoligOrg
(under stiftelse)

Kabenhavn den / 2008
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