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1. PRAAMBEL

Staten og Fallesskabet Fristaden Christiania har den 22. juni 2011 indgaet en afiale om
overdragelse af arealer og bygninger pa Christianiaomradet mv. Med aftalen sikres det gko-
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 sta for administrationen af dem. Der er ikke identi-
tet mellem Fonden og Fallesskabet Christiania.

Realiseringen af aftalen af 22. juni 2011 sker gennem indgaelse af et aftalekompleks bests-
ende af 5 aftaler. Fire af aftalerne omhandler ejendoms- og brugsretttigheder saledes; (1)
overdragelse af ejendomme (grunde og bygninger), (2) overdragelse af bygninger (pa lejet
grund), (3) leje af grundarealer (til bygninger p4 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 vaere ejet af Staten.

Den fire aftaler om kab/leje af bygninger og arealer indgas samtidig og med effektuering pr.
I. 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 opnaet enighed om aftale 5 skal begge parter
sd vidt muligt, veere sig ved aktive handlinger eller ved undladelser, afholde sig fra disposi-
tioner, der dbenbart vil vare i strid med den anden parts onsker 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 indgaet inden den 1. juli 2012.

Staten har som myndighed godkendt Fondens vedtagter, hvor det bl.a. fremgar at “Fonden
har til formél at kebe/eje og/eller leje eller pd anden made administrere Christianiaomradet
med henblik pd at sikre Christianiaomridets fortsatte udvikling og bestien. Fonden kan
samtidig medvirke til udbredelse af baredygtighed og Christianias vardier og muligheder
til andre sdvel inden som uden for Danmarks graenser. Fonden har i forbindelse med sit vir-
ke og en yderligere administration af eventuelle tilstadende 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 pé et sdvel skonomisk som miljemeassigt beeredygtigt grundlag og at de pa omra-
det veerende arkitektoniske og kulturbarende faciliteter i videst muligt omfang bevares og
udvikles. Fonden kan derudover bl.a. fremme etableringen af alternative forsyningssystemer
i samarbejde med de akterer, som er hjemmeherende pa Christianiaomradet.”

Det fremgér 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 4r eksisteret pa szrlige vilkar. Siden 1989 med
en serlov, der blev vasentlig &ndret i 2004.

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

Det er et onske, at Christianiaomradet ikke nedvendigvis skal ensrettes med andre byomra-
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 4ben boligtildeling, med op-
retning af de bevaringsvaerdige bygninger, og med opretning og sikring af fastningsanlag-
get som et dbent, rekreativt omrade for christianitter, kebenhavnere og den ovrige befolk-
ning.

Med denne helt serlige baggrund er det parternes fzlles 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 sar-
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
forseges forhandling og maegling, for der skrides til andre tiltag. Ved fortolkning af aftalen
og ved forhandling og maegling skal der falges et princip om proportionalitet, s& man nor-
malt veelger den mindst indgribende foranstaltning, som mé antages at ville kunne opfylde
parternes behov for loyal og korrekt opfyldelse af vilkarene i aftalerne.

Nér Fonden har overtaget ejendommene og arealerne pa Christianiaomradet i medfer af
kebsaftalerne 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 ovrigt uathangige af nrverende aftalekompleks. Aftalekomplekset betyder
sdledes hverken en indskrenkning eller en udvidelse af Fondens almindelige rettigheder og
forpligtelser efter lovgivningen.

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

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

Aftalen omfatter de Delarealer pd matr.nr. 397, 397b og 419 Christianshavns Kvarter, be-
liggende Sydomradet 4 A, 1440 Kobenhavn K m.fl., samt de Delarealer pa umatrikuleret
areal, som er medtaget pa Oversigt over udlejede ejendomme (bilag 1, underbilag B). Place-
ringen af de udlejede Delarealer er vist pa tegning af 21. juni 2012 (bilag I, underbilag C)
med gul og gren farve.

P& Delarealerne ligger der bygninger med et samlet areal pa ca. 20.255 etagemeter brutto-
areal. Der er tale om sével bygninger, der indtil gennemforelsen af 22. juni aftalen har vaeret
ejet af Staten (Statsbygninger), og om bygninger, der ikke har varet ejet af Staten (Selv-
byggerhuse).

De udlejede Delarealer benavnes samlet "ejendommen".

3.  STATENS OPLYSNINGER OM EJENDOMMEN

Ejendommen blev indtil 1971 anvendt til militeere 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 vaeret anvendt efter 1971.

Ejendommen er omfattet af fortidsmindebeskyttelse, og der ma ikke foretages @ndringer i
tilstanden af fortidsmindet, jf. museumslovens regler herom samt pkt. 4 og pkt. 5.

3.1 Grunde

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

Ud over oplysningerne i forureningsundersogelsen, er Staten ikke bekendt med vasentlige
forhold vedrerende grundens fysiske forhold.

Der henvises i gvrigt til kommunalt oplysningsskema, jf. bilag R. Kebenhavns Kommune
kraever pt. ingen oprensning. Eventuelle fremtidige krav om tiltag vedrerende oprensning af

forurenet jord mv. skal péhvile den til enhver tid vaerende ejer.

Séfremt Fonden ikke kan anvende det lejede som forudsat grundet den ovenfor beskrevne
forurening, jf. bilag 1, underbilag H, vil dette vare Staten uvedkommende.
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Det er mellem parterne forudsat, at der senere skal indgés en femte aftale, som skal omfatte
de forpligtelser, der pahviler Fonden vedrerende forsyning p& Christianiaomréadet, jf. ogsd
ovenfor pkt. 1..

3.2 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
ansvarlig for fysiske forhold ved det lejede, som Staten ikke har oplyst om, men som Staten
er bekendt med, og som er af en sddan karakter, at forholdene er omfattet af Statens loyale
oplysningspligt. | sddanne tilfeelde reguleres mangelsporgsmalet efter dansk rets almindeli-
ge regler.

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 sasmme viden om det lejede som brugerne/beboerne pa Christianiaom-
radet. Selv om der métte forckomme forhold ved det lejede, som maétte anses for at vere
omfattet af Statens loyale oplysningspligt, kan Fonden séledes ikke gore misligholdelsesbe-
fojelser gaeldende over for Staten, herunder i form af forholdsmessigt afslag, erstatning
eller andet, sdfremt manglerne mé anses for at vaere kendt af en eller flere af de personer,
der pr. overtagelsesdagen bor pa eller bruger ejendommen, eller som tidligere har boet pé
eller brugt Christianiaomradet.

33 Statens adkomst til det lejede
Staten indestar for, at Staten pr. overtagelsesdagen har lovlig adkomst til det lejede.

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 det lejede, og som derfor ikke er omfattet af narvaerende aftale om leje.

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

Det lejede skal anvendes til placering af de Statsbygninger og Selvbyggerhuse, der er belig-
gende pd det lejede pd overtagelsesdagen. Statsbygningerne og Selvbyggerhusene skal an-
vendes 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 belig-
gende pé de lejede Delarealer skal anvendes til det formal, som er registreret pa overtagel-
sesdagen.

Fonden kan efter forudgaende ansegning opna skriftligt samtykke fra Staten, hvis den en-
kelte 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 geldende lovgivning og andre offentlige forskrifter samt
med respekt af de pd tidspunktet for lejekontraktens indgaelse pa ejendommen tinglyste
servitutter og byrder, saledes at ethvert ansvar i si henseende i forhold til tredjemand, her-
under offentlige myndigheder, er Staten uvedkommende.

Fonden er forpligtet til at sorge for, at reglerne i museumsloven om beskyttelse af fortids-
minder overholdes. Fonden ma derfor ikke i strid med museumsloven foretage nedrivning
eller &ndring af bygningerne pa Delarealerne.

5. OMRADERNE OMKRING DE LEJEDE DELAREALER

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

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

6. ODELAGGELSE AF BYGNINGER

Bliver en bygning (Statsbygning eller Selvbyggerhus) odelagt ved brand eller anden ulykke,
har Fonden ret til at viderefore lejeaftalen for det pagzldende Delareal, sifremt der inden 6
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mineder regnet fra adeleggelsen indleveres en tjenlig ansggning om tilladelse til genopfo-
relse eller renovering af den pagaldende bygning til de relevante myndigheder.

Hvis Fonden ikke ensker at genopfore eller renovere den pagaldende bygning (Statsbyg-
ning eller Selvbyggerhus), eller der ikke opnés tilladelse til dette, bortfalder lejeaftalen for
det pagzldende Delareal, og der skal s& ske en nedregulering af lejen, jf. bilag 1, underbilag
M.

7.  OVERTAGELSESDAG

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

8. FLYTNING AF SELVBYGGERHUSE

Fonden er i medfer af 22. juni aftalen forpligtet til at medvirke til, at der flyttes en rackke
Selvbyggerhuse inden for henholdsvis 10 og 30 r, jf. bilag 1, underbilag S og T.

Det drejer sig om folgende Selvbyggerhuse (alle 1440 Kgbenhavn K):
e Rabalderstrede, Bjornekloen 370 - flyttes inden for 10 &r
¢ Bennys hus, BI4 Karamel 324- flyttes inden for 10 ar
* Renes pyramide, Bla Karamel 326 - flyttes inden for 10 ar
¢ Brunt trehus, Bla Karamel 328 - flyttes inden for 10 ar
e Multitoilet, Bla Karamel 330 - flyttes inden for 10 ar
¢ Fzlleshuset, Bld Karamel 344 - flyttes inden for 10 &r
e Muldtoilet, Bld Karamel 346 - flyttes inden for 10 ar
¢ Funny house/Franks hus, Bl4 Karamel 348 - flyttes inden for 10 &r
¢ Toms hus, Fabriksomradet 114 - flyttes inden for 10 ar
¢ Gron skurvogn, Bjoernekloen 376 - flyttes inden for 30 ar
¢ Det Hvide Hus, Bjornekloen 378 - flyttes inden for 30 ar
¢ Rad skurvogn, Bjernekloen 380 - flyttes inden for 30 ar
¢ Brunt trehus, Bjernekloen 386 - flyttes inden for 30 ar
e Paradis, Bjornekloen 382, flyttes inden for 30 ar
e Servicehus, Bjornekloen 372 - nedrives
e Halvtag over bunker v./382, Bjornekloen 384 - nedrives
¢ Brunt treehus, Bla Karamel 342 - nedrives
¢ Skur ved Toms hus, Fabriksomréadet 112 - flyttes straks

Staten forpligter sig ved n@rvarende aftale til at stille nye Delareal(er) af tilsvarende stor-

relse til rddighed, som placeres i et/flere af de mulige byggefelter, som er udpeget af Kul-
turarvsstyrelsen, jf. bilag 1, underbilag S og T.
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Der skal ved gennemforelsen af en/flere flytning(er) af Selvbyggerhus(e) efter anmodning
fra Fonden oprettes tilleg, som erstatter nerverende aftale i forhold til udleje af Delare-
al(er) under de(t) flyttede Selvbyggerhus(e). De(t) pagzldende tilleg vil omfatte Delarea-
let/Delarealerne for Selvbyggerhuset/Selvbyggerhusenes nye beliggenhed.

Fonden har mulighed for at fremrykke flytningerne af de(t) ovennzvnte Selvbyggerhus(e),
saledes at flytning gennemfores inden udlebet af de fastsatte frister, jf. bilag 1, underbilag S
ogT.

Hvis Fonden ikke retter henvendelse til Staten vedrerende flytning af Selvbyggerhus(e)
inden de fastsatte frister pd henholdsvis 10 og 30 4r, jf. bilag 1, underbilag S og T, vil leje-
aftalen vedrerende det pagzldende Delareal ved fristernes udleb blive anset som ophert, og
der vil ikke blive oprettet et tillag til nerverende lejekontrakt.

Hvis et eller flere Delareal(er) omfattet af nervarende aftale fraflyttes, uden at der af Fon-
den er fremsat anmodning om erstatningsarealer i de af Kulturarvsstyrelsen udpegede byg-
gefelter, og uden at der er sket delvis opsigelse og nedrivning, jf. nedenfor pkt. 9, vil lejeaf-
talen vedrorende de(t) pagaldende Delareal(er) ligeledes blive anset som ophort.

9.  VARIGHED OG OPSIGELSE

Lejeaftalen er tidsubegranset.

Lejeaftalen kan af begge parter opsiges med 9 érs forudgdende skriftligt varsel til den 1. i en
méned.

Fonden er dog berettiget til at opsige lejeaftalen for individuelle Delarealer (partiel opsigel-
se). Adgangen til partiel opsigelse er for leje af Delarealer under Selvbyggerhuse og Stats-
bygninger, der ikke er fredede, betinget af, at Fonden fjerner bygningen (Statsbygning eller
Selvbyggerhus) pa det pigzldende Delareal og afleverer Delarealet i ryddet stand og med
eventuelle forsyningsledninger afproppet forskriftsmessigt. Adgangen til partiel opsigelse
for leje af Delarealer under fredede Statsbygninger er ikke betinget af, at Fonden fijerner
disse Statsbygninger. Partiel opsigelse skal ske med 3 méneders forudgaende skriftligt var-
sel til den 1. i en méned.

Der skal ved partiel opsigelse ske nedregulering af lejen, jf. bilag 1, underbilag M.
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10. LEJENS STORRELSE OG BETALING

Den samlede arlige leje for arealerne omfattet af nerverende aftale pa overtagelsesdagen
udger kr. 3.093.549,- (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 de fredede byg-
ninger i Delomrade 11, der er sarskilt markeret pa bilag 1, underbilag B.

¢ At Fonden skal vare forpligtet til at foresta genopretning, vedligeholdelse, renholdel-
se, forsyning mv. i Christianiaomradet, jf. den planlagte aftale om Fonden Fristaden

Christianias forpligtelser til genopretning, vedligeholdelse og drift mv. (aftale 5)

* At Fonden ikke ud over érslejen skal betale serskilt for skatter og afgifter, jf. ogsa
nedenfor pkt. 14.

Under hensyntagen til Fondens administrative omkostninger i etableringsfasen er det mel-
lem parterne endvidere aftalt, at lejeniveauet skal indfases over tre ar siledes:

o Ar 1: Arslejen udger kr. 1.260.216,- (2012-niveau, pl-reguleres)

o Ar2: Arslejen udger kr. 2.260.216,- (2012-niveau, pl-reguleres)

e Ar 3: Arslejen udger kr. 2.260.216,- (2012-niveau, pl-reguleres)
Arslejen udger herefter kr. 3.093.549,- (2012-niveau, pl-reguleres).

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 |. 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
1. oktober 2012 til 31. december 2012 med en 1/4 af rslejen og s& fremdeles.

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

11. PL-REGULERING

Lejen skal reguleres efter folgende principper.
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Der anvendes Finansministeriets generelle pris- og lenindeks oplyst pd Finansministeriets
Okonomiske Administrative vejledning, www.oav.dk, under bevillingslove, indeks, fast-
prisberegner.

Pris- og lenindekset er som falger:

Ar Faktisk udvikling  Estimeret udvikling
2012 1,4
2013 XX
2014 X, X

Estimaterne for pris- og lenudviklingen i 2013 og 2014 er endnu ikke offentliggjort.
Opregningsprocenten fastsettes endeligt, efter overdragelsen har fundet sted.

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

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

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

12. LEJENS REGULERING VED ANDRET ANVENDELSE

Statsbygningerne og Selvbyggerhusene skal anvendes til beboelse, erhverv og/eller soci-
al/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 érslejen, jf. bilag 1,
underbilag M.
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Der kan ved en af Staten godkendt @ndret anvendelse fra enten beboelse og/erhverv til er-
hverv eller social/kulturelle formal alene ske en reduktion af arslejen, jf. bilag I, underbilag
M. En sidan lejereduktion kan dog alene finde sted, sifremt der som folge af en eller flere
tilladelser til &ndret anvendelse er sket en vesentlig forandring af fordelingen mellem de
lovlige anvendelseskategorier i forhold til situationen pa overtagelsesdagen, og séfremt
disse @ndringer samlet set ville fore til en vasentligt lavere leje, hvis man anvendte de prin-
cipper for lejefastsattelse, der ligger til grund for lejefastsattelsen pr. overtagelsesdagen. |
sddanne tilfzlde vil Staten veere indforstaet med at indgé i forhandlinger med Fonden om en
lejereduktion. Det vil vare en forudsetning for Statens eventuelle indrommelse af en leje-
reduktion, at der samlet pa Christianiaomrédet er mindst det samme antal etagemeter til
beboelsesformal, som der er pr. overtagelsesdagen.

Forhgjelsen/reduktionen skal ske ved forste ordinere lejebetaling.

13. LEJENS REGULERING TIL MARKEDSLEJE
Béde Fonden og Staten kan kreve lejen reguleret til markedslejen, jf. principperne i er-

hvervslejelovens § 13.

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

14. LEJEREGULERING VED ANDRING AF SKATTER OG AFGIFTER

Ved &ndringer i de skatter og afgifter, der pahviler det lejede, kan arslejen kraves 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. EKSTRAORDINART LEJETILLAG

Ved fastsattelsen af det samlede vederlag, som Fonden skal betale i henhold til aftalekom-
plekset, jf. pkt. 1, er der taget hojde for, at Fonden samtidig far pligt til at genoprette og
vedligeholde fortidsmindet.
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Bevarelsen og vedligeholdelsen af fortidsmindet i overensstemmelse med de regler og ret-
ningslinjer, der folger af den almindelige lovgivning og aftalekomplekset, er derfor ogsa et
anliggende for Fonden, og Fonden har derfor til opgave at medvirke til, at der ikke for frem-
tiden etableres ulovlige byggerier pa Christianiaomrédet.

Safremt der efter overtagelsesdagen foretages ulovligt byggeri og/eller ulovlige ombygnin-
ger pa fortidsmindet, svigter en af de afgerende forudsatninger for opgerelsen af det samle-
de vederlag, som Fonden skal betale i medfer af aftalckomplekset. Det er derfor mellem
parterne aftalt, at ulovligt byggeri og/eller ulovlige ombygninger pé fortidsmindet udloser et
tilleg til lejen i henhold til nrvarende aftale.

Det er ikke en betingelse for tillzgget, at Fonden star bag det lovlige byggeri/ombygninger.
Tillegget fastsattes til kr. 200.000,- pr. ar. Staten kan vaelge at nedsatte belabet.

Staten kan fremszatte krav om ekstraordinart lejetilleg med et skriftligt varsel, der ikke kan
vare under 8 uger.

Fonden har herefter 4 uger til at foretage lovliggerelse. Safremt det ulovlige bygge-
ri/ombygninger ikke er blevet lovliggjort inden da, treeder det ekstraordinare lejetilleg i
kraft, og forfalder forholdsmassigt ved forste ordinzre lejebetaling.

Det ekstraordinzre lejetilleg bortfalder forst, nar der er sket lovliggorelse.

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

Nazrverende lejeaftale ma ikke indebere, at der er nuvaerende fysiske eller juridiske perso-
ner, der mé fraflytte deres bolig/lokaler som folge af udlejningen af ejendommen.

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

Fonden stiller ikke depositum.

18. FORSYNING, VEDLIGEHOLDELSE OG RENHOLDELSE MV,

18.1 Renholdelse
Fonden har ansvaret for at renholde Delarealere.

18.2 Forsyninger
Delarealernes forsyning med el, vand og afleb er Staten uvedkommende.

Fonden skal vare ansvarlig for etablering, drift og vedligeholdelse af forsyningsanlag til
Delarealerne, hvilket skal reguleres narmere i den planlagte Aftale om Fonden Fristaden
Christianias forpligtelser til genopretning, vedligeholdelse og drift mv. (aftale 5).

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.

19. FORSIKRINGER

Staten skal ikke holde det lejede forsikret. Fonden mé fra overtagelsesdagen selv serge for
at tegne alle de forsikringer vedrerende det lejede, som Fonden matte anse for formalstjen-
lige eller nadvendige.

20. MISLIGHOLDELSE

[ tilfelde af Fondens misligholdelse af lejeaftalen for s vidt angér et eller flere Delarealer,
er Staten berettiget til at opsige lejeaftalen for de(t) pageldende Delareal(er), som er gen-
stand for misligholdelsen (delvis opsigelse).

Der foreligger misligholdelse, hvis de enkelte Delarealer bebygges yderligere eller anven-
des til andre formal end beskrevet i pkt. 4 og pkt. 5. Tilsvarende gzlder for de umiddelbare
omgivelser til de lejede Delarealer, der heller ikke ma bebygges eller anvendes i strid med
de for omraderne galdende regler.

Der foreligger endvidere misligholdelse, hvis et pabud i medfer af christianialoven afgivet

inden nerverende lejeaftales ikrafttreeden angéende en bygning beliggende pa et eller flere
af de lejede Delarealer ikke er efterkommet senest 1 ar efter lejeaftalens ikrafitraeden. | er-
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klering af 22. juni 2012 (bilag 1, underbilag J) er der givet oplysning om galdende pébud
pr. overtagelsesdagen. Ved misligholdelse i denne henseende er Staten alene berettiget til at
ophave lejeaftalen for de(t) pdgeldende Delareal(er), hvor de konkrete pabud ikke er fjer-
net inden for den fastsatte frist.

Samtlige betalinger i henhold til nervaerende aftale er pligtige pengeydelser i kontraktfor-
holdet, og manglende betaling af enhver af de forskellige ydelser skal anses for vaesentlig
misligholdelse, der berettiger Staten til at ophave 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 udlabet af 4 ugers fristen er i misligholdelse.
Hvis Staten efter udlgbet af 4 ugers fristen vil gare misligholdelsesbefajelser geldende over
for Fonden, skal Staten give meddelelse herom til Fonden, hvilket kan ske ved, at Staten
iverksatter ophaevelse eller opsigelse.

Ved ophavelse skal Fonden straks ophere med at anvende det lejede og levere det tilbage til
Staten i overensstemmelse med bestemmelserne i nerverende kontrakt om lejeforholdets
opher, jf. pkt. 22.

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. 22.

21. FREMLEJE OG AFSTAELSE

Fonden har ret til fremleje.
Fonden har ikke afstaelsesret.

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

22. OPHOR

Ved lejeforholdets opher skal Fonden aflevere det lejede i samme stand som ved overtagel-
sen, bortset fra eventuelle &ndringer mv., som skyldes ejendommens genopretning og for-
syning.
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Fonden er berettiget, men ikke forpligtet, til at fjerne Statsbygning(er), Selvbyggerhus(e)
og/eller installationer eller andet fra det lejede senest 4 uger efter lejeforholdets opher. Det
gelder, uanset om Statsbygninger(erne), Selvbyggerhus(ene), installationerne m.v. befandt
sig pa det lejede pa overtagelsesdagen, eller om de er blevet tilfort det lejede i lejeperioden.
Dog for s vidt angir de Selvbyggerhuse, som skal flyttes i medfor af 22. juni aftalen, jf.
pkt. 8, er Fonden forpligtet til at foranledige flytning og berettiget til at foranledige nedriv-
ning, jf. pkt. 9.

Fonden skal dog under alle omstendigheder overholde offentligretlige forskrifter, og Fon-
den har ikke ret til bortfjernelse safremt der gelder serlige offentligretlige vilkar om be-
skyttelse af en bygning, herunder f.eks. vilkar om fredning.

Staten er ikke forpligtet til at kompensere Fonden for vardien af Statsbygning(er), Selvbyg-
gerhus(e) og/eller installationer m.v. som befinder sig pa det lejede ved lejeforholdets op-
her. Dog gelder, at Fonden har ret til skonomisk kompensation for vardien af en Statsbyg-
ning beliggende pa et Delareal, hvortil lejeretten bringes til opher af Staten, fordi Fonden
ikke senest 1 ar efter overtagelsesdagen har serget for opfyldelse af pabud efter christiania-
loven, der var udstedt inden overtagelsesdagen. Den gkonomiske kompensation skal som
udgangspunkt opgores til et beleb svarende til det, som Fonden har betalt til Staten for den
pagzldende bygning, idet vasentlige forandringer af bygningen i tiden efter Fondens over-
tagelse ogsa kan tages i betragtning.

Narvaerende bestemmelser gelder bade ved lejeaftalens opher i sin helhed og ved opher for
de enkelte Delarealer.

23. TVISTER

23.1 Forhandling

Séfremt der opstir en uoverensstemmelse mellem parterne i forbindelse med narvarende
aftale, skal parterne med en positiv, samarbejdende og ansvarlig holdning soge at indlede
forhandlinger med henblik pa at lgse tvisten.

23.2 Me=gling
Séfremt parterne ikke kan opna en losning ved forhandling, skal tvisten seges last ved mag-
ling af en af parterne i faellesskab udpeget magler.

Hvis maglingen afsluttes, uden at tvisten er bilagt, skal tvisten afgeres endeligt ved domsto-
lene efter bestemmelsen i pkt. 23.3.
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23.3 Domstolsbehandling

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

24. 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 pa ejendommen allerede tinglyste
haftelser og servitutter.

Den Danske Stat Fonden Fristaden Christiania
Bygningsstyrelsen

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