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PROJEKTAFTALE

Vedrerende ejendommen

Piegaro, Frazione Oro, Vocabolo Casavecchia 45, Italia

(catastalmente, Vocabolo Castello e Vocabolo Castello 46)
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Mellem projektmager

Authentic Residence-3 ApS

CVR nr. 39939975

Kystvej 15

5300 Kerteminde

(i det felgende kaldet "Projektmager”)

og projektkaber

Andelsforeningen Antico Frantoio d'Oro
CVR nr. 40927786

Kystvej 15

5300 Kerteminde

(i det felgende kaldet "Andelsforeningen™)

er der indgaet falgende aftale.

1 Praambel

3 Denne aftale ("Projektaftalen”) er indgaet vedrerende Projektmagers levering af de for An-
deisforeningen nedvendige ydelser, s3 Andelsforeningen kan:

a) Stiftes og opné retskraft.

b) Markedsfore, saeige og administrere andelene i Andelsforeningen, saledes Projektaf-
talen kan gennemferes.

¢) Erhverve ejendommen Piegaro, Frazione Oro, Vocabolo Casavecchia 45 (catastal-
mente, Vocabolo Castello e Vocabolo Castello 46), med et eksisterende boligareal pa
ca. 438 m? og et grundareal p& 16.260 m? (i det felgende kaldet "Ejendommen”).

d) Foretage de for Ejendommen nadvendige og enskede ombygninger og renoveringer,
séledesEiendmnenkmanva\desathddsfomnhgenmmferiehighederforskn
andelshavere, fordelt pa mellem 46 og 104 andele med tilknyttede delte brugsretter til
mellem 7 og 16 lejligheder | Ejendommen.

e) Etablere de for Ejendommen nedvendige driftsaftaler, sdledes denne kan drives som
ferielejligheder for andelshaverne i Andelsforeningen, herunder aftale med administra-
tions- og bookingadministrator, viceveert, gariner, rengering, vask mv.

1.2 Aftalen har saledes til formdl, at danne rammen for Andelsforeningens keb og Projektmagers

ombygning og renovering af Ejendommen, der hidtil har vasret benyttet som familieejet min-
dre landbrug og vingard, til ferielejligheder og feellesejendom for Andelsforeningen.
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Andelsforeningen

Projektmager forestar etablerer og stifter Andelsforeningen pa baggrund af stiftelsesdoku-
ment og vedtaegt vediagt til Tegningsaftalen.

Projektmager serger for registrering af Andeisforeningen hos Erhvervsstyrelsen, herunder
registrering af bestyrelse, tegningsregel mv.

Projektmager forestar pa vegne af Andelsforeningen salg af andelene i Andelsforeningen til
de andelshavere, der efterfaigende skal benytte Ejendommen til deit feriebolig. Projektmager
forestar annoncering, salgshjemmeside, tilstedevasreise pa sociale medier, afholdelse af in-
formationsmader, handtering af besigtigeiser og lignende nedvendige tiltag og aktiviteter.

Andelsforeningen er bygherre i forbindelse med ombygningen og renoveringen af Ejendom-
men, hvortil Projektmager er antaget til den totalydelse, der fremgér af denne Projektaftale.

Ejendommen

Projekimager sikrer en overdragelse af Ejendommen fra szzlger af denne tii Andelsforenin-
gen, herunder forhandling og indgaelse af endelig kebsaftale, sikring af kebesummen og
kebsskattens betaling, beherig etablering af skade og sikring af endelig adkomst, samt kon-
trol af refusionsopgereise mv. Kabet gennemferes pa vilkar angivet i kebsaftalen, vediagt
Tegningsaftalen.

Kebesummen udger 450.000 EUR. Den til overdragelsen knyttede kebsskat (Imposta Regi-
stro) med tilherende notarudgifter og maeglerassistance udger 82.000 EUR. Kebesummen
og kebsskatten inki. omkostninger afholdes af Andelsforeningen, som er finansieret via ind-
skuddene.

Andelsforeningen er forpligtet til at medvirke til, herunder indgé og underskrive, nadvendige
aftaler, fuldmagter, bemyndigelser mv., at Ejendommen erhverves senest den 29. februar
2020, forudsat at betingelserne i Tegningsaftalen herfor er opfyidt.

Projektmager har for Ejendommen faet gennemfert en beskrivelse af Ejendommen. Arkitek-
tens beskrivelsen vedlazgges som bilag 1.

Ejendomsdata vedlaegges som bilag 2.

Projektmager foranlediger indleveret ansagning om bindende svar fra SKAT om ejendoms-
veerdiskat, nar Andelsforeningen er stiftet, Ejendommen erhvervet ©og tegningsaftalernes be-
tingelser opfyldt. Ansegning om bindende svar og SKATSs svar herpa vedlaegges som bilag
3 (uploades pa hiemmesiden nar det foreligger). Projektmager og Andelsforeningen forventer
fuld fritageise for ejendomsvaerdiskat, men Projektmager og Andelsforeningen er uden an-
svar for det svar, SKAT fremkommer med.

Gzeldende forsikringsdokument og de af Projektmageren indhentede forsikringstilbud (for-
midles elektronisk til Andelshaveren, nar det foreligger) som bilag 4.
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Projektet

Projektet omfatter ombygning og renovering af Ejendommen, som beskrevet i byggeanseg-
ning med tilhorende projekitegninger af 18. juli 2019, vedlagt som bilag 5. Efterfeigende re-
visioner og godkendeise af 11. september 2018 fra Piegaro Kommune er vediagt som bilag
6. Projektet er udarbejdet af Daniel Abazaj Architects, Via Felice Cavallotti n. 118, 50052,
Certaldo, Italien.

Projektet omfatter minimum etablering af feellesomrade, 2 gessteveerelser, pool og 7 lejlighe-
der, fordelt pa mindst 46 andele, hvilket fordeler sig som felger:

Etablering af lejligheder med fordeling af antal andele:

Lejlighed 102 (stuen i midten) il 6 andele
Lejlighed 103 (stuen mod vest) til 8 andele
Lejlighed 123 (1.sal vest tv) il 7 andele
Lejlighed 124 (1.sal vest th) til 5 andele
Lejlighed 122 (1.sal est th) til 7 andele
Lejlighed 121 (1.sal gst mf) til 5 andele
Lejlighed 311 (Tobaksladen) til 8 andele

Projektmager kan herudover efter egen vurdering og beslutning lejlighed for lejlighed etab-
lere feigende yderligere lejligheder med det nedenfor maksimal tikknyttede antal andele. Lej-
lighederne etabieres ikke nadvendigvis alle sammen og ikke nedvendigvis i den nasvnte
raekkefelige:

Lejlighed 211 (vinhuset-gardiejlighed) til 7 andele
Lejlighed 131 (2.sal @st th) til 5 andele

Lejlighed 132 (2.sal ost tv) til 7 andele

Lejlighed 133 (2.sal vest tv) til 7 andele

Lejlighed 134 (2.sal vest th) til 5 andele

Lejlighed 201 (vinhuset-hjernelejlighed) til 7 andele
Lejlighed 212 (vinhuset-2-plans lejlighed) til 7 andele
Lejlighed 202 (vinhuset-stuelejlighed) til 7 andele
Lejlighed 213 (vinhuset-udsigtslejlighed) til 6 andele

Tegning over lejlighederes placering pa Ejendommen vediaegges som bilag 7.
Fzellesarealerne vil overordnet indeholde folgende:

Faeilesrum med billard, faellesbord og stole, samt kakken med service til 50 personer. Kael-
deretagen vil indeholde vinkaelder, produktionsrum og feelles toilet.

Pool omrade vil indeholde saltvandspool med tilherende teknik. Omkring pool etableres der
terrasseomrade. Der etableres aftale med leverander af labende kontrol og vedligeholdelse
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af teknik i pool, pasning af pool og kontrol af vandkvalitet. Den Igbende efterfeigende drift
afholdes af Andeisforeningen. Terrasseomradet forsynes med borde og stole til i alt 50 per-
soner. Pool omradet forsynes med 20 solvogne.

Instaliationeme for varmt og koldt vand gennemgas og udbedres hvor nedvendigt.
El-instaliationer gennemgas og udbedres hvor nedvendigt.

Kloakinstallationer gennemgas og udbedres hvor nedvendigt.

Varme-installationer gennemgas og udbedres hvor nedvendigt. Ejendommen vil vaere var-
meforsynet fra gasfyr, pillefyr, el-varmere og varmepump, der etableres hensigtsmaessigt pa&
Ejendommen.

TV etableres i faellesrummet
Internet etableres, sa der er tradlas internet adgang fra alle lejligheder og fra faellesrummet.

Terrasser ved lejlighedeme 201, 202, 211, 212, 213 og 311 forsynes med havebord og 4
stole.

Gvrige arealer:

Fritidslandbruget tilknyttet Ejendommen overdrages til Andelsforeningen, ligesom viden om
eksisterende beplantning samt boring, lagertank, vandingsaniaeg, maskiner og pasningsplan
for vin oliven, frugt og grentsager overdrages.

Lejlighederne vil overordnet indeholde faigende:

Kekken pa ca. 2,60 m med 4 induktionskogeplader, emhzstte, vask, opvaskemaskine, ovn
og keleskab med frys samt bestik mv. til 4 personer.

Eget badevaereise med brusebad, handvask og toilet.

To senge og alle lejligheder (pa naer 2-plans lejlighed 212 i vinhuset), vil have sofa, hvor der
kan redes op til en person.

1 8 af lejlighederne vil sofaen kunne traekkes ud, sa der kan redes op til to personer, hvilket
udger lejlighederne 102, 103, 122, 123, 132,133, 211 og 311.

Der vil i lejlighederne befinde sig dyner, hovedpuder, sengelinned og handkieeder til antaliet
af mulige opredninger.

Der vil veere bord og stole til 4 personer. Herudover vil der vaere lznestol, sofabord, senge-

Lejlighederne vil vaere forsynet med lamper og udsmykning. Derene er forsynet med lase.
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Gardiner for vinduerne og nymalet ved aflevering.

Ovennzevnte mablering og indretning er alene vejledende, idet Projektmager er berettiget til
at tilrette indretningen og mableringen mest hensigtsmasssigt i hver lejlighed og under hen-
syn til de enkeite lejligheders muligheder. Anviste iesninger kan i praksis blive udfert paen

anden made efter Projektmagers sken. Projektmager er under renoveringen berettiget til at

foretage nedvendige og hensigtsmaessige losninger, under hensyn til de konkrete omstasn-
digheder pa Ejendommen og i de enkelte lejligheder og p4 faliesareal.

Arbejdet udferes i aimindelighed ud fra god iokal italiensk standard og handvaerk skik.

Arbejdets tilretteieaggelse og tidsplan.

Projektet gennemfares med udgangspunkt i den som bilag 8 vediagte tidsplan. Arbejdet sty-
res og ledes af Projekimageren. Arbejdet udferes i italien, hvilket til tider vil indebaerer lange
behandlingstider ved offentlige myndigheder, ligesom Ejendommen udger en z=ldre bygning.
Der er derfor forhold, der i hej grad vanskeligger en praecis tidspian for projektet, hvilket An-
delsforeningen erklaerer at vaere bekendt med og accepterer. Tidsplanen kan derfor uden
konsekvens for Projektmager @ndres, tilrettes og overskrides af Projektmageren, dog sale-
des at renoveringen af det antal lejligheder Projektmageren i henhold til denne Projektaftale
beslutter, skal vaere etableret og afleveret til Andelsforeningen senest den 31. december
2023.

Projektmageren er berettiget til at forcere og udskyde sit arbejde, uden at han derved ifalder
ansvar, nar blot den i pkt. 4.6. anferte endelige afleveringsdag overholdes.

Alle materialer, indkeb mv. er indeholdt i Projektmagerens ydelse.

Projektmager etablerer en for Ejendommen som ferielejlighedskompleks 3 arig booking- og
ekonomistyringsaftale med AndelsHotellerne ApS. Aftaien vediaegges i udkast som bilag 9,
hvilken Andeisforeningen er forpligtet at tiltraede senest den 29. februar 2020. Der er til Teg-
ningsaftalen som bilag vedlagt en naermere beskrivelse af den bookingret den enkelte an-
deishaver opnar, hvorledes bookingsystemet fungerer og rulleplan, som det forventes etab-
leret.

Projektmager har for Ejendommen som feriekompleks udarbejdet det til Tegningsaftalen
som bilag vediagte estimerede drifts- og forbrugsbudget for Ejendommens labende driftsud-
gifter, hvortil der henvises.

Andelsforeningenﬁlipeﬁodenﬁafarstelejughed(enhgesibmgogﬁemﬂ, at de forste 46
andelshavere har faet anvist en brugsret — og dermed betaler driftsudgifter -, isbende akku-
mulere et underskud, da der i perioden frem til 46 betalende andelshavere ikke vil vaere til-
straekkeligt betalende til at daekke de lsbende driftsomkostninger i Andelsforeningen. Pro-
jektmager stiller derfor Isbende den likviditet til radighed, der skal til for at daekke underskud-
det, frem til at der er 46 andelshavere, der betaler driftsomkostninger. Projekimagers betalin-

ger udger et lan, der tilbagebetales og afvikles, if. budgettet i bilag £ Lanet til Projektmager
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5.3.1

forrentes med fast rente p& 4 % p.a. Renten er ligeledes medtaget i budgettet i bilag E. Pro-
jektmager er berettiget til pa et af Projekimager valgt tidspunkt at forlange, at Andelsforenin-
gen tiltreeder et geeldsbrev pa skylden, med en afviklingsprofil svarende til den i budgetiet i

bilag E og med enrente pa 4 % p.a. Geeldsbrevet skal tillige indehoide klausul om, at dette

er eksigibelt uden forudgaende domserhvervelse og séledes direkte i fogedretten.

Projektmager understreger, at budgetterne er estimater p& baggrund af erfaringstal. Der kan
derfor efter ibrugtagning af Ejendommen vise sig vaesentlige s&@ndringer i de budgetterede
poster, for hvilket Projektmager ikke kan lastes.

Honorar og aflevering.

Projektmager er berettiget til et honorar svarende til de indskud med tilleeg af omkostninger,
der foretages til Andelsforeningen, bortset fra et belgb svarende til kebesummen og kebs-
skatten for Ejendommen, som laegges ud af Projektmageren og refunderes af Andelsforenin-
gen efter pakrav fra Projektmageren, dog tidligst nar betingelserne i Projektaftalen og Teg-
ningsaftaleme er opfyldt. Kebesummen og kebsskatten er sdledes ogsa indeholdt og finan-
sieret af de indskud, der foretages i Andelsforeningen. Hvis Projektmageren benytter sin ret
til at tegne andele i Andelsforeningen, jf. pkt. 6.3, kan Projektmageren modregne sine udlssg
til kebesum og kebsskat i de indskud, der ellers af Projektmageren skulle foretages i Andels-
foreningen.

Projektmageren er berettiget til pd vegne af Andeisforeningen at frafalde krav pa omkostnin-
ger og i evrigt reducere i indskuddet over for tegnende andelshavere, f.eks. som rabat ved
“hurtig tegning” eller lignende. Dog er Projekimageren samtidig forpligtet til krone for krone at
reducere sit honorar med den givne rabat eller frafald af omkostninger, saledes Andelsfore-
ningen ikke belastes herved, uden at Projektmageren derved er berettiget til at reducere i sin
ydelse.

Som eksempel ved tegning af 46 andele til 240.000 kr. med tillzeg af 18.750 kr. i omkostnin-
ger, kan Projektmagerens honorar opgeres som fgiger:

48 andele & 258.750 kr.: 11.902.500 kr.
Ejendommen, udiseg for kebesum, ca. (handlet i EURY): -3.375.500 kr.
Kebsskat, udlseg, ca. (handlet i EUR): -615.000 kr.
Honorar inkl. moms: 7.912.000 kr.

Videre som eksempel ved tegning af 104 andele til 240.000 kr. med tilleeg af 18.750 kr. i om-
kostninger, kan Projektmagerens honorar opgeres som felger:

104 andele & 258.750 kr.: 26.910.000 kr.
' Ejendommen, udlaeg for kebesum, ca. (handlet i EUR): ~3.375.500 kr.
Kebsskat, udleeg, ca. (handlet i EUR): -615.000 kr.
. Honorar inkl. moms: 22.919.500 kr.
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Projektmager optjener sit honorar lgbende, hvilket forfalder til betaling som anfert i den som
bilag 10 vediagte ratebetalingsplan, som ligeledes anferer pa hvilke stader for projektet Pro-
jektmager er berettiget fil betaling. Rateplanen angiver ligeledes, hvilke delarbejder Projektet
forventes udfert i. Rateplanen er ikke nadvendigvis et udtryk for, at arbejdet udfores i den
reekkefeige, planen angiver, ligesom delarbejdets indhoid kan ndres.

Nar Projektmager har gennemfart et arbejde, der berettiger til en ratebetaling, indkalder Pro-
jektmager Andelsforeningen ved dennes bestyrelse til afievering af det udisrte arbejde. Ind-
kaldelsen skal ske med minimum 7 og maksimal 30 dages varsel. Afleveringen sker til An-
delsforeningens bestyrelse eller en af Andelsforeningen udpeget repraesentant. Projektma-
geren udarbejde i forbindelse med afleveringsforretningen en afleveringsprotokol, vedlagt i
skabelon som bilag 11, hvori eventuelle fejl- og mangler noteres og efterfelgende uden
ugrundet ophold udbedres af Projektmager. Andelsforeningen er ikke berettiget til at foretage
tilbagehold i ratebetalingen, medmindre afleveringen af delarbejdet viser sa vassentlige fejl
og mangler, at dette ikke kan ibrugtages. Hvis Andelsforeningen ikke meder til den varslede
afleveringsforretning, anses arbejdet for afleveret 0g mangelfrit.

Nar afievering af delopgave er gennemfert, udsteder Projektmager til Andelsforeningen fak-
tura for arbejdets udfarelse i henhold til ratebetalingspianen med minimum 10 dages beta-
lingsfrist. Hemﬂerﬂ@bestwelsenanvisebehﬁmafdenudste&efakmﬁadehosadvo-
kat Anders Birkenfeldt deponerede belgb fra andelshavernes tegning i Andelsforeningen.
Hvis Projektmageren har benyttet sig af sin ret til at forcere, udskyde eller &andre pa delop-
gavens sammenszetning, er Projektmageren alene berettiget til betaling for det udferte og
sfieverede arbejde.

Der forudsiges pa tidspunktet for denne Projektaftales indgaeise ikke ekstraarbejder. Even-
tuelle ekstraarbejderaﬂal&sogafregneseﬂersarskilskdﬂﬁgaﬂalehemnmelem Projekt-
mager og Andelsforeningen.

Betingelser

Projektaftalen er fra Projektmagers side betinget af

at der senest den 29. februar 2020 er tegnet minimum 20 andele a 240.000 kr. i Andelsfor-
eningen, som skal vzere tegnet af andre end Projektmager.

at Saelger senest den 29. februar 2020 har opnaet endelig aftale om keb af Ejendommen.
Tegningsaftalen er fra Andelsforeningens side betinget af

at  der senest den 29. februar 2020 er tegnet minimum 46 andele & 240.000 kr. i Andelsfor-
eningen, hvoraf minimum 20 andele er erhvervet af slutbrugere og ikke Projektmager.

at Saelger senest den 29. februar 2020 har opnaet endelig aftale om keb af Ejendommen.
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Projektmager er berettiget men ikke forpligtet til, forudsat der til andre andelshavere er teg-
net minimum 20 andele, at tegne og betale for de resterende 26 andele, sdledes Andelsfor-
eningens betingeise om, at der forinden den 29. februar 2020 skal vare tegnet minimum 46
andele, dermed er opfyldt. Hvis Projekimager snsker at gere brug af denne mulighed, skal
dette meddeles Andelsforeningen skriftligt senest den 15. marts 2020, ligesom Projektmager
forinden samme tidspunkt skal have deponeret indskuddet pa 240.000 kr. pr. andel for det
antal andele, der mangler for at opné tegning af 46 andele.

Hvis betingelserne ikke er opfyldt rettidigt, eller Projekimager ikke udnytter sin ret til at tegne
resterende andele, bortfalder Projektaftalen uden videre og uden nogen af parterne har krav
mod hinanden, bortset fra, at Andelshaveren modtager fuid tilbagebetaling af sit indskud og
eventuelle omkostninger.

Ansvar

Andelsforeningen skal understette Projektmagers arbejde kontinueriigt og loyalt, herunder
straks og uden ugrundet ophoid afgive relevante oplysninger cg foretage relevante admini-
strative tiltag for at Projektmager kan opfylde sin del af denne Projektaftale. Videre skal An-
delsforeningen betale rettidigt.

Projektmager handler i eget navn og for egen regning, medmindre der er tale om aftalefor-
hold, der vedrerer Ejendommens fremadrettede drift. | sa fald handler Projektmager i An-
delsforeningens navn og regning. Andelsforeningen er forpligtet til at udstede nadvendig og
relevant fuldmagt, séledes at Projektmager kan engagere og indga aftaler om den for Ejen-
dommen nedvendige fremadrettede drift, herunder vicevesrt, drift af pool og evrige fzelles-
areal, service, rengering mv.

Parterne haefter i evrigt over for hinanden efter dansk rets almindelige regler herom. Dog
hesfter Projektmager ikke for underleveranderers fejl, mangler, skader eller forssmmelser,
ligesom Projektmagers ansvar i enhver sammenhzeng er begreenset til det pa skadetids-
punktet modtagne honorar ekskl. moms.

Projektmager tegner de for projektet og entrepriserne nedvendige forsikringer, hvilket er in-
deholdt i Projektmagerens honorar.

Projektmager tegner de for Ejendommen relevante forsikringer i Andelsforeningens navn og
med samme som begunstigede og betaler af forsikringerne. Projektmager har ved tegning af
felgende forsikringer opfyidt sin forpligtelse ifelge dette punkt:

Ejendomsforsikring (brand, storm, mv) med udgangspunkt i valuarvurdering af Ejendommen,
vedlagt som bilag 12.

Lasareforsikring.

Arbejdsskadeforsikring | det omfang der er ansatte.

Der tilbydes forsikring, 4 andelshaverne kan have specifikke personlige ejendele (cykler,
goifsaat mv.) forsikret.

Projektaftalen med bilag og Tegningsaftalerne med bilag skal anses som integrerede aftaler.
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7.7 Alle ydelser beskrevet i Projektaftalen er indeholdt i Projektmagerens honorar, medmindre
andet eksplicit er anfert, f.eks. kebesummen, kebsskat med omkostninger og Projektmagers
lebende lan/udiaeg til daekning af Andelsforeningens underskud frem til 46 betalende andels-
havere, som tilbagebetales af Andelsforeningen til Projekimager i overensstemmelse med
det for Andelsforeningen udarbejdede budget.

8 Meddelelser

71 Meddelelser til hver af Parterne kan alene med frigerende virkning sendes til folgende:

711 Hos Projekimageren:

Stig Jergensen

E-mail: stig@andeishoteliet.dk

Hos Andelsforeningen:

Finn Bang

E-mail: administration@Antico-frantoio.dk

8 Uopsigelighed

8.1 Denne Aftale er fra begge Parter uopsigelig, bortset fra tilfaslde af grov og vaesentlig mislig-
holdelse.

9 Tvist

9.1 Uoverensstemmelse mellem parterne skal seges afklaret i mindelighed. Hvis dette ikke er
muligt, skal tvister, der udspringer af denne aftale, herunder gyldigheden heraf, afgeres ved
Retten i Odense som 1. instans og efter dansk ret.

UNDERSKRIFTER:

For tmager: For Andelsforeningen d-'D-”-ZO'(]’

v/ /S" /{ ?d /? /
Vi
% FinnBang —

BILAG:

Bilag 1:  Arkitektens beskrivelse af ejendommen

Bilag2: Ejendomsdata

Bilag 3: Anmodning og afgerelse for bindende svar fra SKAT

Bilag 4:  Forsikringsdokument og indhentede forsikringstiloud
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Bilag 5:  Byggeansegning og tegninger til byggeansagning
Bilag 8:  Byggetilladelse fra Piegaro Kommune

Bilag 7:  Tegning over lejlighedemes placering pa ejendommen
Bilag8:  Tidsplan for ombygningen

Bilag8:  Leveranceaftale for bookingsystem og ekonomi

Bilag 10: Ratebetalingsplan

Bilag 11: Afleveringsprotokol

Bilag 12: Ejendomsforsikringstilbud
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