Kommunens j.nr. GEO-2025-003373

BETINGET KOBSAFTALE

mellem

Aarhus Kommune
0g

[kober]

Vedrgrende salg af delnr. 2 af ejendommen matr.nr. 10b Lemming By, Kolt beliggende Hasselager Allé 13, 8260 Viby J
("Ejendommen”).
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BILAG

Bilag 1
Bilag 2
Bilag 3
Bilag 4
Bilag 5
Bilag 6
Bilag 7
Bilag 8
Bilag 9
Bilag 10
Bilag 11
Bilag 12
Bilag 13
Bilag 14

Udbudsbetingelser af [dato] maj 2025

Kgbers tilbud af [dato]

Udstykningsforslag fra Geopartner Landinspektgrer af 9. maj 2025
Ejendomsdatarapport for ejendommen Hasselager Allé 13, 8260 Viby J
Lokalplan nr. 846

Tingbogsattest for Hasselager Allé 13, 8260 Viby J af 5. maj 2025
Servitutredeggrelse fra Geopartner Landinspektgrer af 17. maj 2024 inkl. servitutter
Servitut om byggepligt, tilbagesalg, forbud mod videresalg samt renholdelse
Tekniske specifikationer med tilhgrende underbilag fra NIRAS af 14. maj 2024
Geoteknisk undersggelse fra DMR af 4. oktober 2024

Naturunderspgelse fra DMR af 8. november 2024

Arkaeologisk forundersggelse

Kortbilag over private fellesveje

Aftale om etablering af privat fallesvej
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Narvaerende betingede kgbsaftale er indgaet mellem:

Aarhus Kommune

Bystrategi, Opkgb og Grundsalg
CVR-nummer: 55133018

Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

("Seelger”)

og

[Virksomhedens navn]
CVR-nummer: [indsaet]

[Adresse]

[Postnummer og by]

("Kgber”)

Sammen benaevnt ”"Parterne”.

1.1.

1.2.

2.1

2.2.

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

4.1.

Indledning

Seelger har med henblik pa at udvikle Ejendommen udbudt denne pa baggrund af udbudsbetingelserne, jf.
Bilag 1.

Seelger har gennemfgrt offentligt udbud af ejendommen i henhold til § 68 i lovbekendtggrelse 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 ejendomme samt i overensstemmelse med de vilkar, der
folger af naervaerende kgbsaftale.

Kgbers tilbud

Kgber har afgivet tilbud pa kgb af Ejendommen, jf. Bilag 2.

Kgber er pa baggrund af sit tilbud af [dato], jf. Bilag 2, valgt som den vindende tilbudsgiver, idet Kgber har
tilbudt den hgjeste pris for Ejendommen.

Ejendommen

Kgbsaftalen omfatter den ubebyggede ejendom bestdende af delnr. 2 matr.nr. 10b Lemming By, Kolt
beliggende Hasselager Allé 13, 8260 Viby J med et grundareal pa ca. 4.025 m?, jf. Bilag 3 Udstykningsforslag
fra Geopartner Landinspektgrer af 9. maj 2025.

Ejendommen overdrages, som den er og forefindes pa Overtagelsesdagen, jf. pkt. 14.

Ejendommen overdrages fri for lejemal og andre brugsrettigheder.

Ejendomsdatarapport er vedlagt som Bilag 4.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Kommuneplan 2017 (Kommuneplanramme 121201ER) samt lokalplan nr. 846
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

6.1.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Erhvervsomrade ved Hasselager Allé og Genvejen i Hasselager, jf. Bilag 5.
Servitutter

Kgber er forpligtet til at respektere de byrder og forpligtelser, der hviler pa Ejendommen. Der henvises til
tingbogsattest for Hasselager Allé 13, 8260 Viby J af 5. maj 2025, jf. Bilag 6 samt servitutredeggrelse fra
Geopartner Landinspektgrer af 14. maj 2024, jf. Bilag 7.

Kgber er derudover forpligtet til at respektere, at der tinglyses fglgende servitutter pa Ejendommen:

5.2.1. Deklaration om byggepligt og tilbagekgbsret, forbud mod videresalg samt renholdelse, jf. pkt. 13.
Deklarationstekst vedlaegges som Bilag 8.

5.2.2. Dokument om vejret til den private feellesvej i Hasselager Allé (under udarbejdelse)

5.2.3. Andre servitutter med eller uden pant, der er ngdvendige eller seedvanlige i forbindelse Kgbers projekt,
eller som i gvrigt lovligt kan kraeves tinglyst af offentlige myndigheder og koncessionerede virksomheder
(forsyningsselskaber).

Kgber er om ngdvendigt forpligtet til at medvirke ved tinglysning af sddanne servitutter efter, at Kgber har
faet skgde pa Ejendommen. Kgber vil derfor i forbindelse med handlen skulle underskrive en
tinglysningsfuldmagt, der giver Aarhus Kommune bemyndigelse til at tinglyse sddanne servitutter.

Salger oplyser, at der Szlger bekendt ikke er utinglyste forpligtelser pa Ejendommen.
Jordbundsforhold og forurening

Seelgers tekniske radgiver har pa vegne af Seelger forud for udbuddet af Ejendommen foretaget en indledende
undersggelse af Ejendommens geotekniske- og forureningsmaessige forhold. Der henvises til de tekniske
specifikationer med tilhgrende underbilag fra NIRAS af 14. maj 2024, jf. Bilag 9, Geoteknisk undersggelse fra DMR
af 4. oktober 2024, jf. Bilag 10 samt Naturundersggelse fra DMR af 8. november 2024, jf. Bilag 11. Herudover
henvises der til Ejendomsdatarapporten, jf. Bilag 4.

Ansvarsfraskrivelse
Ejendommen szlges uden ansvar fra Szlger.

Ejendommen szlges saledes, som den er og forefindes og som beset af Kgber. Ejendommen szlges uden
ansvar for opfyldelse af myndighedskrav savel i relation til den nuvaerende som fremtidige anvendelse. Kgber
indhenter alle ngdvendige tilladelser til den pataenkte anvendelse af Ejendommen.

Bortset far vanhjemmel patager Salger sig intet ansvar for Ejendommen, herunder men ikke begraenset til
bundforholdene, miljgforhold og grundens beskaffenhed i @vrigt. Kgber kan saledes ikke ggre
misligholdelsesbefgjelser geeldende over for Sxelger som fglge af konstatering af mangler af en hvilken som
helst art ved nogen del af Ejendommen, det veere sig i form af ophzevelse af handelen, krav om
forholdsmaessigt afslag eller krav om erstatning eller andet.

Ansvarsfraskrivelsen omfatter bade allerede kendte forhold og senere konstaterede forhold ved Ejendommen
samt faktiske savel som retlige mangler, f.eks. en begraensning i Ejiendommens anvendelsesmuligheder. Kgber
kan saledes ikke rette krav mod Salger om afslag i ksbesummen eller anden kompensation eksempelvis som
folge af forskelle i de faktiske forhold, ledningsoplysninger m.v.

Som fglge af Saelgers fuldsteendige ansvarsfraskrivelse, opfordres Kgber til inden underskrift at undersgge

Ejendommens forhold, herunder naervaerende salgsmateriale med bilag, sammen med en teknisk og juridisk
radgiver.
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8.1.

8.2.

8.3.

9.1.

10.

10.1.

11.

11.1.

11.2.

12.

12.1.

Arkaeologi

Moesgard Museum har foretaget en arkaeologisk forundersggelse af Ejendommen. Resultatet fremgar af Bilag
12.

Hvis der under byggeriet findes jordfaste fortidsminder, eller spor herfra, skal arbejdet standses, og fundet
skal anmeldes til Moesgard Museum.

Seelger patager sin intet ansvar i den forbindelse. Enhver omkostning eller forsinkelse som fglgende af
eventuelle fortidsminder pa Ejendommen, er saledes Szlger uvedkommende, jf. ligeledes pkt. 7.

Byggemodning
Ombkostninger til byggemodning af Ejendommen er Szlger uvedkommende, jf. dog pkt. 10 nedenfor.
Seerligt ift. anleeg af private fellesveje — Adgang

| forhold til at sikre vejadgang til Ejendommen, skal to private faellesveje i omradet forlaenges — begge kaldet
Hasselager Allé. Der er tale om fglgende to forleengelser, som begge bekostet af saelger.

10.1.1. Mod nord er der pa kommunens ejendom matr.nr. 166 Viby By, Viby i dag anlagt en privat feellesvej,
jf. Bilag 13 Kortbilag over private fallesveje. Denne private fallesvej skal forlaenges med ca. 70 meter,
saledes at der er vejadgang fra den kommunale vej Hasselager Allé og helt frem til Ejendommen via
matr.nr. 10b (herefter kaldet ”Privat feellesvej nordlig”). Privat faellesvej nordlig anlaegges af Szelger.

10.1.2. Mod syd er der pa privat ejendom matr.nr. 29f Viby By, Viby, matr.nr. 1b, matr.nr. 2ga matr.nr. 2ge, og
en lille del af matr.nr. 3¢, alle Hasselager By, Kolt i dag anlagt en privat fzllesvej, jf. Bilag 13 Kortbilag
over private fallesveje. Denne private fellesvej skal forleenges i henhold til vejudleeg over matr.nr. 3¢,
matr.nr. 2gf Hasselager By, Kolt og en lille del af Ejendommen (matr.nr. 10b) med ca. 90 meter, saledes
at der er vejadgang fra den kommunale vej Hasselager Allé og helt frem til Ejendommen (herefter kaldet
”Privat faellesvej sydlig”). Saelger har pa den baggrund indgaet vedlagte aftale med ejeren af matr.nr. 3¢,
matr.nr. 2gf Hasselager By, Kolt om at anlaegge Privat feellesvej Syd. Kgber skal ved kgbet af Ejendommen
tiltreede denne aftalen, dog saledes, at Salger fortsat beholder betalingsforpligtelsen i henhold til
aftalen. | forhold til tidsplan og rettigheder i henhold til aftalen i gvrigt henvises til Bilag 14 Aftale om
etablering af Privat feellesvej.

Forpligtelser udenfor kgbesummen

Kgber afholder selv alle udgifter til tilslutningsudgifter til el, vand, kloak og fjernvarme, jf. Bilag 9, hvortil der
henvises.

Kgber skal endvidere selv etablere overkgrsel til Eiendommen — det geelder bade mod syd og mod nord ved
overkgrsel til matr.nr. 10b.

Grundejerforening
Der skal stiftes en grundejerforening til at varetage de falles grundejerinteresser i lokalplanomradet. Ejere af

arealer, der er omfattet af lokalplan nr. 846, herunder Ejendommen, skal vaere medlem af
grundejerforeningen. Der henvises i det hele til lokalplanens § 12 om Grundejerforening, side 14 ff. (Bilag 5)

! Bilag 14 indeholder aftalen inkl. aftalens bilag 1-2 og 4. Bilag 3 er et Prisoverslag og er af denne arsag ikke medtaget her. Ved
tiltreedelse af aftalen, vil kgber naturligvis fa Bilag 3 at se ogsa.
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13.

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

13.8.

13.9.

13.10.

13.11.

13.12.

13.13.

13.14.

13.15.

Byggepligt, tilbagesalg, videresalg og renholdelse

Ejeren af Ejendommen er forpligtet til at opfgre et byggeri pa Ejendommen i overensstemmelse med denne
aftale, og ejeren af Ejendommen er i den forbindelse forpligtet til:

13.1.1. At pabegynde stgbning af fundament til Projektet i henhold til denne aftale inden 1 ar fra
Overtagelsesdagen.

13.1.2. At feerdigggre Projektet, sa der kan opnas ibrugtagningstilladelse, der muligggr 100 % af anvendelsen
af projektet i henhold til denne aftale, senest 3 ar fra Overtagelsesdagen.

Hvis byggepligten ikke overholdes, kan Aarhus Kommune forlange Ejendommen tilbageskgdet.

Ved Ejendommens tilbagekpb foretages en ejendomsmaeglervurdering af  Ejendommen.
Ejendomsmaeglervurderingen indhentes af Aarhus Kommune. Er Ejendommen steget i veerdi efter
Overtagelsesdagen, skal denne tilbageskgdes til Aarhus Kommune til den oprindelige kgbesum. Er

Ejendommen faldet i veerdi, skal denne tilbageskgdes til den vurderede veerdi.

Ejeren af Ejendommen skal afholde alle omkostninger ved overdragelsen, herunder betale tinglysningsafgiften
og udgiften til eiendomsmaeglervurderingen.

Ejendommen skal tilbageskgdes i samme stand som pa tidspunktet for Overtagelsesdagen.

Ejendommen skal tilbageskgdes fri for pantehaeftelser af nogen art.

Ejeren har ikke mulighed for refusion af afholdte ejendomsskatter i ejerperioden.

Den til enhver tid veerende ejer af Ejendommen er uberettiget til at videresalge Ejendommen, herunder dele
heraf, forinden der er udstedt ibrugtagningstilladelse til opfgrte byggeri pa Ejendommen i overensstemmelse
med Kgbsaftalen, medmindre ejeren af Ejendommen indgar szerskilt aftale med Aarhus Kommune herom.
Med videresalg sidestilles enhver overdragelse af majoriteten af kapitalandelene eller pa anden made af den
bestemmende indflydelse direkte eller indirekte i det selskab, som har erhvervet Ejendommen. Ejeren af
Ejendommen kan dog foretage koncerninterne overdragelser, mod at det erhvervende selskab indtraeder i
Kgbsaftalen og mod, at ejeren af Ejendommen indestar for det erhvervende selskabs opfyldelse af samtlige
forpligtelser i henhold til Kgbsaftalen.

Sa lenge Ejendommen er ubebygget, skal den holdes i en stand, som ikke virker visuelt skeemmende og ikke
giver gener for omliggende ejendomme. F.eks. ma der ikke vaere visuelt skemmende oplag pa Ejendommen,

og graesvaekst og forekomst af ukrudt skal begrzaenses, sa det efter kommunens skgn ikke er genegivende.

Ved misligholdelse af forpligtelsen kan kommunen lade de pagaeldende arbejder udfgre for kgbers regning,
safremt kgber ikke efter forudgaende varsel selv har ladet arbejdet udfgre.

Servitutten tinglyses med pataleret for Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.

Servitutten kan aflyses ved henvendelse til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, nar Eiendommen er bebygget
Servitutten kan aflyses, nar der er fremsendt dokumentation for ibrugtagningstilladelse til Projektet.

Nar nzervaerende kgbsaftale er endelig, tinglyses der med Seelger som pataleberettiget servitut herom pa

Ejendommen med prioritet forud for al pantegaeld vedrgrende byggepligten. Deklarationstekst er vedlagt som
Bilag 8.
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14.

14.1.

14.2.

15.

15.1.

15.2.

15.3.

16.

16.1.

17.

17.1.

17.2.

17.3.

18.

18.1.

18.2.

19.

19.1.

Overtagelsesdag

Kgber overtager Ejendommen den 1. i maneden efter det tidspunkt, hvor betingelserne i naervaerende
kgbsaftales pkt. 17 er opfyldte ("Overtagelsesdagen”).

Fra Overtagelsesdagen henligger Ejendommen i enhver henseende for Kgbers regning og risiko.

Kgbesummen

Kgbesummen udggr [indsaet] kr.
med tilleeg af 25 % moms [indsaet] kr.
| alt inkl. moms [indsaet] kr.

Kgbesummen reguleres fra datoen for Kgbes tilbud, jf. Bilag 2, indtil Overtagelsesdagen i overensstemmelse
med udviklingen i nettoprisindekset. Reguleringen baseres pa stigningen i nettoprisindekset fra datoen for
afgivelse af Kgbers tilbud frem til Overtagelsesdagen. Reguleringen kan ikke vaere negativ.

Senest pa Overtagelsesdagen indbetales ksbesummen, inklusive regulering og moms til en af Szelger anvist
konto. Seelger udsteder faktura for kgbesummen. Der kan ikke ske betaling pa anden vis.

Refusionsopggrelse

Med Overtagelsesdagen som skeeringsdag udferdiges saedvanlig refusionsopggrelse vedrgrende
Ejendommens indtaegter og udgifter. Refusionssaldoen betales kontant ved pakrav.

Betingelser

Overdragelsen af Ejendommen er fra Szelgers side betinget af fglgende:

17.1.1. At Kgber tiltreeder aftalen om etablering af privat feellesvej, jf. pkt. 10.

17.1.2. Kgbesummens betaling.

Overdragelsen af Ejendommen er fra savel Kgbers som Salgers side betinget af fglgende:

17.2.1. At der senest to ar efter indgaelsen af naervaerende kgbsaftale opnas endelig udstykning og approbation
hos Geodatastyrelsen.

Opfyldes en af betingelserne i neervaerende pkt. 17 ikke, er den betingende part berettiget til at traede tilbage
fra naervaerende kgbsaftale. Traeder en part tilbage fra aftalen i medfgr af denne bestemmelse, kan ingen af
parterne rette noget krav mod hinanden, bortset fra tilbagelevering af allerede erlagte ydelser.

Berigtigelse

Handlen berigtiges af Salger, der udfzerdiger skgde mv., og som forestar tinglysning af skgde og de i pkt. 5
omtalte servitutter.

Nar alle betingelser, jf. pkt. 17, er opfyldte, og k@besummen, jf. pkt. 15, er betalt, er Kgber efter pakrav fra
Seelger forpligtet til at tage endeligt skgde pa Ejendommen.
Erkleeringer

Kgber erklerer i henhold til lovbekendtggrelse nr. 400 af 4. december 2024 om sommerhuse og campering
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20.

20.1.

20.2.

21.

21.1.

21.2.

21.3.

21.4.

22.

22.1.

22.2.

23.

23.1.

mv. med efterfglgende @ndringer (“Sommerhusloven”), at den erhvervede ejendom skal anvendes til
erhvervsbyggeri og til funktioner i tilknytning hertil, hvorfor denne ikke er omfattet af Sommerhuslovens § 1.

Handlens omkostninger

Kgber afholder udgiften til tinglysningsafgift af sk@det. Det geelder ogsa tinglysningsafgift ved en eventuel
tilbageskgdning, hvis en af parterne traeder tilbage fra handlen, jf. pkt. 17.3, i det omfang tinglysningsafgiften
ikke godtggres af SKAT.

Parterne afholder i gvrigt hver isaer omkostningerne til egne radgivere.

Aftalegrundlaget

Naervaerende kgbsaftale med bilag udggr samlet parternes aftalegrundlag.

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

Hvis der er uoverensstemmelser mellem bestemmelserne i naerveerende kgbsaftale og Kgbers tilbud, jf. Bilag
2, har naervaerende kgbsaftale forrang.

Kgber er gjort opmaerksom pa, at Seelger, som offentlig myndighed, er underlagt offentlighedslovens regler
om aktindsigt, og at tredjemand vil kunne fa aktindsigt i aftalen, eller dele heraf, i det omfang det fglger af
disse regler.

Vaerneting

Opstar der tvister om forhold vedrgrende naerveerende kgbsaftale skal parterne sgge en mindelig Igsning.

Er dette ikke muligt er der mellem parterne aftalt vaerneting i Aarhus.

Underskrifter

Aftalen underskrives digitalt.
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