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Betinget kgbsaftale

Vedrgrende del af matr.nr. 10f Lisbjerg, Arhus Jorder

Aarhus Kommune
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Bilagsoversigt

Bilag 1:  Prospekt - udbud af B.16

Bilag 2: Kgbers tilbud af [...]

Bilag 3:  Udbudskort af 20. september 2024

Bilag4:  Tekniske specifikationer med underbilag

Bilag5:  Tingbogsattest vedr. matr.nr. 10f Lisbjerg, Arhus Jorder af 11. september 2024

Bilag 6:  Servituterkleering af 17. september 2024

Bilag 7:  Tinglyste servitutter

Bilag 8 Udkast til servitut om byggepligt, tilbagesalg og forbud mod videresalg i ubebygget stand

Bilag9:  Udkast til grundejerforeningsvedtaegter
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Nzervaerende kgbsaftale er indgaet mellem:

Aarhus Kommune

Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

(herefter benaevnt "Szelger”)

0g

[...]

(herefter benaevnt ”Kgber”)

11

1.2

13

2.1

2.2

2.3

Indledning

Saxlger har gennemfgrt offentligt udbud af ejendommen i henhold til § 68 i lovbekendtgg-
relse nr. 69 af 23. januar 2024 om kommunernes styrelse, og bekendtggrelse nr. 396 af 3.
marts 2021 om offentligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejen-
domme samt i overensstemmelse med de vilkar, der fglger af udbudsmaterialet samt kgbs-
aftalen med tilhgrende bilag.

Ejendommen skal udvikles i overensstemmelse med det samlede udbudsmateriale.

Kgber har i henhold til kgberetsaftalen den [...] meddelt Salger, at Kgber gnskede at ud-
nytte kpberetten. Parterne har pa denne baggrund indgdet aftale om overdragelse af ejen-
dommen pa vilkarene fastsat i naerveerende kgbsaftale.

Ejendommen

Kgbsaftalen omfatter grunden B.16, som udggres af del af matr.nr. 10f Lisbjerg, Arhus Jor-
der (herefter “Ejendommen”). Ejendommen har et grundareal pa ca. 18.003 m?, og Ejen-
dommens placering fremgar af det som bilag 3 vedlagte udbudskort.

Ejendommen overdrages, som den er og forefindes pa Overtagelsesdagen, jf. punkt 11.
Der henvises til tekniske specifikationer med underbilag, jf. bilag 4, og til punkt 7-9 om Kg-

bers forpligtelser i forhold til jordbundsforhold og forurening pa ejendommen.

Ejendommen overdrages i gvrigt fri for lejemal og andre brugsrettigheder.
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Bebyggelsens omfang

Kgbesummen, jf. punkt 12 er opgjort pa baggrund af, at Kgber opfgrer [x antal] enfamile-
huse pa Ejendommen, jf. bilag 2.

Zndringer, som indebarer at Kgber kan opfgre flere enfamiliehuse end forudsat i Kgbers
tilbud, jf. bilag 2, medfgrer en forholdsmaessig forhgjelse af ksbesummen, jf. punkt 12.2, og
tilleegges moms, jf. punkt 12.3. Forhgjelsen forfalder til kontant betaling, nar der indgas af-
tale om forggelse af bebyggelsen, dog senest nar der udstedes byggetilladelse hertil.

Kgber er forpligtet til at overholde de forudseetninger, som fremgar af Prospektets afsnit 3,
jf. bilag 1, samt i de tekniske specifikationer med underbilag, jf. bilag 4.

Plangrundlag

Kgbers byggeri forudsaetter, at der udarbejdes ny lokalplan og eventuelt kommuneplantil-
leeg. Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 260608BO og 260653RE.

Kgber er ansvarlig for udarbejdelse af lokalplan og eventuelt kommuneplantillzeg, som mu-
liggar Kpbers projekt. Umiddelbart efter underskrivelsen af naervaerende kgbsaftale pabe-
gynder Kgber udarbejdelse af planforslaget i overensstemmelse med Kgbers tilbud, jf. bilag
2. Planforslaget skal udarbejdes efter Aarhus Kommunes almindelige standarder og kom-
munens anvisninger i gvrigt.

Safremt der ikke opnas lokalplan for Ejendommen, jf. punkt 16.1.2, er Kgber forpligtet til
vederlagsfrit at fremsende alt materiale til Saelger, som beskrevet i punkt 14.7.

Parkering

Kgber skal indenfor Ejendommen etablere parkeringspladser til brug for henholdsvis bil- og
cykelparkering i henhold til Aarhus Kommunes retningslinjer for anlaeggelse af parkerings-
arealer, som er geeldende pa tidspunktet for afgivelse af Kgbers tilbud. Den endelige juste-
ring af antallet af bil- og cykelparkeringspladser samt placeringen heraf sker i forbindelse
med lokalplanens udarbejdelse. Parkeringspladser skal desuden etableres i overensstem-
melse med Prospektet, jf. bilag 1.

Servitutter
Kgber er forpligtet til at respektere de byrder og forpligtelser, der er tinglyst pa Ejendom-
men. Der henvises til tingbogsattest vedrgrende matr.nr. 10f Lisbjerg, Arhus Jorder, jf. bilag

5, servituterklzering, jf. bilag 6 samt de tinglyste servitutter, jf. bilag 7.

Kgber er forpligtet til at respektere, at der tinglyses fglgende servitutter pa Ejendommen:
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A. Servitut om byggepligt, tilbagesalg og forbud mod videresalg i ubebygget stand, jf.
bilag 8.

B. Grundejerforeningsvedteegter, jf. bilag 9.

C. Andre servitutter med eller uden pant, der er ngdvendige eller szedvanlige i for-
bindelse med udstykning af Ejendommen, Kgbers projekt og nedleeggelse af vej-
og stiarealer, eller som i gvrigt lovligt kan kraeves tinglyst af offentlige myndighe-
der og koncessionerede virksomheder (forsyningsselskaber), herunder bestem-
melser om offentlig passage og vejadgang over Ejendommen samt bestemmelser,
der regulerer faellesanliggender med naboejendommene.

Servitutterne vil blive udarbejdet og tinglyst pa Ejendommen ved Sealgers foranstaltning.
Kgber er om ngdvendigt forpligtet til at medvirke ved tinglysning af sadanne servitutter ef-
ter, at Kgber har faet skgde pa Ejendommen.

Seelger oplyser, at der Saelger bekendt ikke er utinglyste forpligtelser pa Ejendommen.

Geotekniske forhold og forurening

Selger har forud for udbuddet af Ejendommen foretaget en undersggelse af de geotekni-
ske forhold pa Ejendommen. Resultatet af den foretagne undersggelse fremgar af tekniske
specifikationer med underbilag vedlagt som bilag 4. Kgber skal afholde omkostningerne til
at overvinde de geotekniske hindringer, der fremgar heraf.

Selger har forud for udbuddet foretaget en overordnet klassifikation af, om Ejendommen
er forurenet. Resultatet af denne undersggelse fremgar ligeledes af tekniske specifikationer
med underbilag, jf. bilag 4. Kgber skal afholde omkostninger, der er ngdvendige til handte-
ring af forurening, der fremgar heraf.

Det fglger af de tekniske specifikationer, jf. bilag 4, at et mindre omrade indenfor Ejendom-
men er V2- kortlagt. | forbindelse med den kommende udarbejdelse af lokalplan, vil der
blive taget stilling til, om omradet skal indga som en del af Eiendommen.

Fortidsminder

Selger har forud for udbuddet af Ejendommen foretaget en undersggelse af, i hvilket om-
fang der kan konstateres fortidsminder pa Ejendommen. Resultatet af den foretagne un-
dersggelse fremgar af tekniske specifikationer med underbilag, jf. bilag 4. Kgber skal af-
holde omkostningerne til at overvinde de forhold, der fremgar heraf.
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Uforudsete omkostninger

Konstaterer Kgber hindringer til overvindelse af geotekniske forhold og forurening, jf. punkt
7, og fortidsminder, jf. punkt 8, der overstiger, hvad Kgber pa baggrund af de i medfgr af
kgbsaftalen med bilag modtagne oplysninger med rette kunne forvente, og fordyrer disse
forhold Kgbers byggeri pa Ejendommen, udarbejder Kgber et overslag over de eksterne
omkostninger, som ved overvindelse af de uforudsete forhold pafgres Kgber, og som er
ngdvendige med henblik pa gennemfgrelse af Kgbers projekt pa Ejendommen i overens-
stemmelse med den i kpbsaftalen fastlagte udnyttelse.

Hvis de eksterne omkostninger til overvindelse af disse uforudsete forhold samlet oversti-
ger kr. 250.000 ekskl. moms, godtggr Seelger den del af de eksterne omkostninger, der
overstiger kr. 250.000 ekskl. moms, pa de vilkar, der fremgar af punkt 9.3 til 9.7 nedenfor.

Hvis Kgber konstaterer uforudsete forhold,

I.  som ikke fremgar af det modtagne materiale, jf. punkt 7 og punkt 8, eller som Kg-
ber ikke i gvrigt havde kendskab til
Il. som har vaesentlig negativ betydning for gennemfgrslen af Kgbers projekt pa Ejen-
dommen og
M. hvor omkostningerne til imgdegaelse heraf overstiger det i punkt 9.2 anfgrte be-
Igb,

skal Kgber udarbejde en redeggrelse med angivelse af de uforudsete forhold. Der skal
blandt andet redeggres for, hvorfor Kgber pa baggrund af udbudsmaterialet, og ved de
seedvanlige undersggelser, som en agtpagivende kgber ma forventes at gennemfgre forud
for afgivelse af tilbud, ikke kunne eller burde have kunnet tage de pageeldende forhold i be-
tragtning ved afgivelse af tilbuddet.

Hvis Kgber konstaterer sadanne hindringer, og Kgber vurderer, at det kan fgre til, at der vil
blive fremsat krav mod Saelger om refusion, er Kgber forpligtet til straks at orientere Szelger
herom. Med henblik pa at begraense de samlede omkostninger mest muligt er Saelger be-
rettiget til at foresla afvaergeforanstaltninger, der kan begranse det samlede tab. Kgber er
ikke forpligtet til at tale sadanne andringer, som medfgrer indskrankning i Byggerettighe-
derne, jf. punkt 3, eller ngdvendiggar eendringer i Kgbers byggeri, som fordyrer eller forsin-
ker byggeprocessen eller medfgrer en forringet veerdi eller anvendelighed af byggeriet for
Kgber.

Seelger er berettiget til at deltage i forhandlinger med relevante myndigheder med henblik
pa at begraense de samlede omkostninger mest muligt.

Hvis det samlede refusionsbelgb, som Szlger kan forventes at skulle godtggre i medfgr af

dette punkt, forventes at overstige 10% af kgbesummen, er Szelger berettiget til at treede
tilbage fra Kgbsaftalen. Selger er dog ikke berettiget til at traede tilbage fra Kgbsaftalen,
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hvis Kgber skriftligt bekraefter at frafalde den del af refusionsbelgbet, der overstiger 10 % af
kgbesummen. Parterne er enige om at afklare dette spgrgsmal tidligst muligt, efter at det
forventede refusionsbelgb kan opggres med henblik pa at afklare, hvorvidt Saelger vil ud-
nytte retten til at treede tilbage pa de i dette punkt fastlagte vilkar. | sa fald skal Seelger be-
tale Kgber de dokumenterede eksterne omkostninger, som Kgber har afholdt i tillid til op-
fyldelsen af Kgbsaftalen. Hvis Kgber har betalt kebesummen, er Szelger forpligtet til at tilba-
gebetale Kgbesummen uden tilleeg af renter.

Kgbers krav om refusion af uforudsete omkostninger i medfgr af dette punkt skal fremsaet-
tes skriftligt over for Szelger senest 6 maneder efter Overtagelsesdagen, efter hvilket tids-
punkt Kgbers adgang til at fremsatte krav om refusion for de i dette punkt afholdte ekstra-
omkostninger bortfalder.

Byggemodning

Omkostninger til byggemodning af Ejendommen er Selger uvedkommende.
Overtagelsesdag

Seelger overtager Ejendommen den 1. i maneden efter det tidspunkt, hvor betingelserne i
naervaerende kgbsaftales punkt 16 er opfyldt eller frafaldet af den berettigede part (”Over-

tagelsesdagen”).

Fra Overtagelsesdagen henligger Ejendommen for Kgbers regning og risiko. Alle fremtidige
forsikringsforhold efter Overtagelsesdagen er Salger uvedkommende.

Kgbesummen

Kgbesummen er fastsat ud fra Kgbers byggemulighed pa Ejendommen, jf. punkt 3.1.
Kgbesummen er opgjort som fglger:

[..] m2akr. [..],ialtkr.[...] eksklusive moms.

Kgbesummen tillaegges moms.

Senest 14 dage efter, at naerverende kgbsaftale er underskrevet af begge parter, stiller Kg-
ber uigenkaldelig garanti udstedt af et af Saelger godkendt og almindeligt anerkendt, dansk
pengeinstitut, for 50% af kgbesummen inklusive moms. Garantien skal efter sit indhold
uden pakrav fra Saelger konverteres til kontant betaling pa Overtagelsesdagen, jf. punkt
12.6. Garantien skal tjene til sikkerhed for alle Kgbers forpligtelser efter naervaerende kgbs-

aftale. Szelger kan som alternativ hertil efter en konkret vurdering godkende en anden helt
tilsvarende fuldgod sikkerhed.
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Kgbesummen reguleres fra datoen for afgivelse af Kgbers tilbud, indtil Overtagelsesdagen i
overensstemmelse med udviklingen i nettoprisindekset. Safremt Kgber afgiver revideret
tilbud, reguleres kebesummen pa baggrund af og fra datoen for afgivelse af Kgbers seneste
tilbud. Reguleringen sker i overensstemmelse med udviklingen i det af Danmarks Statistik
beregnede nettoprisindeks, baseret pa stigningen i nettoprisindekset for datoen for Kgbers
tilbud til 2 maneder fgr Overtagelsesdagen. Der kan ikke ske regulering af Kgbesummen i
nedadgdende retning.

Senest pa Overtagelsesdagen indbetales kebesummen, inklusive regulering, jf. punkt 12.5,
og moms, jf. punkt 12.3, til Seelger pa en af Saelger anvist konto. Salger udsteder faktura for
kgbesummen.

Refusionsopgdrelse

Med Overtagelsesdagen som skaeringsdag udfeerdiges saedvanlig refusionsopggrelse vedrg-
rende Ejendommens indtaegter og udgifter. Refusionssaldoen betales kontant ved pakrav.

Byggepligt og tilbagesalg
Senest 12 maneder efter Overtagelsesdagen skal byggeriet veere pabegyndt.

Senest 24 maneder efter Overtagelsesdagen skal der vaere udstedt ibrugtagningstilladelse,
der ikke er hindrende for anvendelse af 100 % af de af Kgber erhvervede byggerettigheder.

Ovenstaende frister udskydes, hvis en forsinkelse af ibrugtagningstilladelse er en fglge af
forhold, der er opstaet uden Kgbers skyld, og over hvilke Kgber ikke er herre, fx geotekniske
forhold, forurening, arkaeologiske udgravninger m.v., der overstiger det, som Kgber, jf. hen-
holdsvis punkt 7 og 8, kunne forudse, uforudsete naturbegivenheder, brand, strejke, lock-
out eller haervaerk. Omfattet er yderligere nedbgr, lav temperatur, steerk vind eller andet
vejrlig, nar sadant vejrlig forekommer i vaesentligt stgrre omfang, end det er saedvanligt.
Endvidere udskydes fristerne, hvis forsinkelsen skyldes offentlige pabud eller forbud, som
ikke skyldes Kgbers egne forhold.

Hvis fristerne i henholdsvis punkt 14.1 og punkt 14.2 ikke er opfyldt senest pa det fastsatte
tidspunkt, kan Saelger vaelge at kraeve Ejendommen tilbageskgdet. Vaelger Szelger at kraeve
Ejendommen tilbageskgdet, sker tilbageskgdning pa markedsvilkar og med respekt af de
faktiske forhold, foretagne dispositioner og til en salgspris, der svarer til markedsprisen
med fradrag af 25 %, saledes at markedsprisen fastszettes ved at lade to af hinanden uaf-
haengige uvildige statsautoriserede ejendomsmaeglere og valuarer udpeget af Danmarks
Ejendomsmaeglerforening vurdere markedsveaerdien. Markedsprisen fastsaettes til gennem-
snittet af de to vurderinger.
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Vurderingen foretages pa grundlag af oplysninger om Ejendommens beliggenhed, grund-
areal, bygninger, tilbehgr, udstyr, rettigheder og forpligtelser samt andre forhold, der pavir-
ker Ejendommens vaerdi.

Ved ansattelse skal der tages hensyn til de priser, som - i tiden op til vurderingen - er op-
naet ved salg af ejendomme og byggerettigheder af tilsvarende art og karakter samt af til-
svarende beskaffenhed og beliggenhed i almindelig fri handel.

Kgber skal i forbindelse med tilbageskgdningen fremsende alt materiale udarbejdet af Kg-
ber og Kgbers radgiver vedrgrende projektering af bebyggelsen og udarbejdelse af lokal-
plan, hvilket Saelger skal vaere berettiget til at anvende til gennemfgrelse af et projekt pa
Ejendommen uden nogen for form for begransning eller forpligtelse over for Kgber eller
Kgbers radgivere. Samtlige immaterielle rettigheder skal sdledes overdrages til Selger. Kg-
ber er forpligtet til i aftalerne med sine radgivere at sikre, at denne ret for Salger viderefg-
res over for radgiverne og deres eventuelle underradgivere. Saelger er berettiget til at tilba-
geholde kebesummen, der skal betales til Kgber, indtil Szelger har modtaget materialet.

Kgber respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses servitut herom, jf. bilag 8.

Forbud mod videresalg i ubebygget stand

Kgber er uberettiget til at videresalge Ejendommen eller del heraf uden at have faerdigop-
fort byggeri pa Ejendommen i overensstemmelse med kgbsaftalen med bilag, medmindre
saerskilt aftale herom indgas med Saelger. Forbud mod videresalg gaelder ikke i tilfaelde af
koncernintern overdragelse, forudsat at Kgber indestar for opfyldelse af Kgbsaftalen.
Kgber respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses servitut herom, jf. bilag 8.

Betingelser

Kpbsaftalen er fra savel Kgber som Sealgers side betinget af fglgende:

At der sker udstykning af Ejendommen, jf. punkt 2.2 ovenfor senest 2 ar efter parternes un-
derskrift af kgbsaftalen.

At der senest 2 ar efter parternes underskrift af kgbsaftalen foreligger endelig vedtaget
byggeretsgivende lokalplan, som ikke er paklaget i medfgr af planlovens § 58, stk. 1, nr. 3,
og som muligggr realisering af Kgbers Projekt pa Ejendommen. Safremt der indgives en
klage, vil parterne loyalt se pa mulige Igsninger og handtering heraf, saledes at klagen fin-
der sin endelige afggrelse, og lokalplanen bliver endelig, og saledes at realisering af Kgbers
Projekt pa Ejendommen er mulig.

Indgives en klage i henhold til bestemmelsen i planlovens § 58, stk. 1, nr. 3, udskydes oven-
staende frist 12 maneder fra klagetidspunktet. Ved udlgbet af sidstnaevnte frist vil parterne
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loyalt forsgge - men dog sdledes at ingen af parterne har en forpligtelse hertil - at na frem
til en Igsning - eventuelt ved yderligere udskydelse af fristen - sdledes at Aftalen oprethol-
des. Det preeciseres, at safremt der anlaegges sag ved domstolene i medfgr af bestemmel-

sen i planlovens § 62, medfgrer det ikke, at betingelsen i punkt 16.1.2 ikke er opfyldt.

Genoptages en klage indgivet til Planklagenaevnet forud for Overtagelsesdagen, udskydes
Overtagelsesdagen, indtil genoptagelsen er afgjort hos Planklagenaevnet.

Hvis én eller flere af betingelserne ovenfor ikke er opfyldt eller frafaldet pa tidspunktet for
de for betingelserne anfgrte frister, kan én part, der ikke har frafaldet den paberabte betin-
gelse, uden ugrundet ophold, skriftligt meddele den anden part, at Aftalen bortfalder, uden
at parterne kan ggre krav geeldende mod hinanden i den anledning.

Grundejerforening

Kgber har pligt til at vaere medlem af en grundejerforening for Lisbjerg og accepterer, at der
pa Ejendommen ved Seaelgers foranstaltning tinglyses vedtaegter for grundejerforening, jf.
udkast til vedtaegter, jf. bilag 9.

Skgde

Nar alle betingelser, jf. punkt 16, er opfyldt, og kebesummen, jf. punkt 12, er betalt, er Kg-
ber efter pakrav fra Seelger forpligtet til at underskrive endeligt skgde.

Erklzeringer

Kgber erklzerer i henhold til lovbekendtggrelse nr. 949 af 3. juli 2013 om sommerhuse og
campering mv., at den erhvervede ejendom skal anvendes i et erhvervsgjemed, der ikke er
omfattet af lovens § 1. Ejendommen er kgbt med henblik pa opfgrelse af bygninger til hel-
arsbeboelse og til funktioner i tilknytning hertil.

Der hviler ingen momsreguleringsforpligtelse pa Ejendommen.

Handlens berigtigelse og omkostninger

Handlen omfattet af naerveerende kpbsaftale berigtiges af Saelger.

Selger baerer omkostningerne til berigtigelsen.

Kgber afholder udgiften til tinglysningsafgift af skgdet.

Parterne afholder i gvrigt hver iseer omkostningerne til egne radgivere.

Aftalegrundlaget
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Naervaerende kgbsaftale med bilag udggr samlet parternes aftalegrundlag.

Zndringer i aftalegrundlaget skal vaere skriftlige og underskrevet af begge parter for at

veere gyldige.

Kgber er gjort opmaerksom pa, at Salger, som offentlig myndighed, er underlagt offentlig-
hedslovens regler om aktindsigt, og at tredjemand vil kunne fa aktindsigt i aftalen samt bi-
lag, herunder kgbers tilbud, i det omfang det fglger af disse regler.

Vaerneting

Opstar der tvister om forhold vedrgrende naervaerende kgbsaftale skal parterne sgge en
mindelig I@sning. Er dette ikke muligt, er der mellem parterne aftalt vaerneting i Aarhus.

Underskrifter

Dato:
Kgber:

Dato:
Kgber:

Dato:

Seelger, Aarhus Kommune:

Dato:
Seelger, Aarhus Kommune:
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