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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]

("Kpber”)

Sammen benaevnt "Parterne”.

1. Indledning

1.1. Seelger har med henblik pa at udvikle Ejendommen udbudt denne pa baggrund af udbudsbetingelserne, jf.
Bilag 1. Aarhus Kommune gnsker tilbudsgivers forslag til indretning af Ejendommen, der skal ske indenfor
rammerne af lokalplan nr. 1020. | den forbindelse er Aarhus Kommunes politik for bykvalitet og arkitektur
vedlagt jf. Bilag 16.

1.2. Saelger 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.

2. Kgbers tilbud og projekt
2.1 Kgber har afgivet tilbud pa kb af Ejendommen, jf. Bilag 3.
2.2. Kgber er pa baggrund af sit tilbud af [dato], jf. Bilag 3, valgt som den vindende tilbudsgiver. Udover prisen, er

der lagt afggrende vaegt pa folgende elementer i Kgbers projekt for Ejendommen:
2.2.1. [indseet de baerende elementer for, hvorfor kgber er valgt — lav gerne flere punkter]
Herudover er der lagt vaegt pa tilbudsgivers gkonomiske formaen.

2.3. Kgber skal derfor levere et projekt, der bortset fra uvaesentlige afvigelser, lever op til det i Bilag 3 angivne
projekt (”Projektet”).

2.4, Nar Kgber sgger om byggetilladelse vil der ske seedvanlig bearbejdning af Projektet. For at sikre, at der alene
bliver foretaget uvaesentlige sendringer i Projektet, skal Kgber indsende Projektet til godkendelse hos Szlger

pa fglgende tidspunkter:

2.4.1. nar der ansgges om byggetilladelse hos Aarhus Kommune byggemyndighed, og



2.5.

2.6.

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

4.1.

4.2.

2.4.2. nar byggetilladelsen fra Aarhus Kommunes byggemyndighed foreligger, og

2.4.3. forud for anmodning om ibrugtagningstilladelse fra Aarhus Kommunes byggemyndighed.

Hvis Kgber foretager en ikke uvaesentlig afvigelse af Projektet, vil det blive betragtet som vaesentlig
misligholdelse af naervaerende kgbsaftale. Det skyldes, at Szlger i henhold til udbudsbekendtggrelsens & 7
ikke kan antage et kgbstilbud, der bortset fra uvaesentlige afvigelser ikke opfylder de vilkar, som kommunen
har fastsat for udbuddet. Tilsvarende skal der ske et nyt offentligt udbud, hvis der foretages ikke uvaesentlige
@ndringer i de udbudte vilkar, hvilket er tilfaeldet, hvis Kgber foretager ikke uvaesentlige seendringer i Projektet.

Parterne er enige om, at det er Szelger, der vurderer, om der, jf. pkt. 2.5, er tale om en ikke uvaesentlig afvigelse
af Projektet. Vaesentlighedsvurderingen tager udgangspunkt i pkt. 2.2.

Ejendommen

Kgbsaftalen omfatter den ubebyggede ejendom bestdende af matr.nr. 2eh, Serinedalen 200, 8340 Malling
med et grundareal pa ca. 5.980 m?, jf. Bilag 4 maleblad fra AAKJAER landinspektgrer af august 2022.

Ejendommen overdrages, som den er og forefindes pa Overtagelsesdagen, jf. pkt. 13.
Ejendommen overdrages fri for lejemal og andre brugsrettigheder.
Ejendomsdatarapport er vedlagt som Bilag 6.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Kommuneplan 2017 (Kommuneplanramme 310515B0) samt lokalplan 1020.

Praecisering af bebyggelsesprocent.

Uanset om bebyggelse opfgres med henblik pa salg eller udlejning, skal der med henvisning til byggelovens §
10A for den samlede storparcel udarbejdes en udstykningsplan.

Med henvisning til bygningsreglementets § 454 beregnes bebyggelsesprocenten pa grundlag af grundens
areal (udlagte areal pa grundlag af udstykningsplan efter byggelovens § 10A) med tillaeg af grundens andel i
feelles friarealer og inklusiv eventuel feellesparkering.

Sti- og vejareal, der pa baggrund af en udstykningsplan efter byggeloven § 10A skal sikre vejadgang til de
enkelte grunde, kan ikke indga som grundlag for beregning af bebyggelsesprocent pa de enkelte grunde, der
kan udstykkes efter § 10A planen.

Bebyggelsens andel i feellesarealer inden for del nr. X / XII:

Aarhus Kommune, Teknik og Miljg er opmaerksomme p3a at af det af lokalplanens § 8 stk. 7 fremgar:
”Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ved taet-lav boligbebyggelse ikke overstige 40.
Ejendommens andel i feellesarealer kan ikke medregnes ved beregning af etagearealet.”

Det har ikke veeret hensigten at undtage storparcellens interne feellesarealer ved beregnings af
bebyggelsesprocent. Hensigten med bestemmelsen har veeret at praecisere, at faellesarealerne for hele
lokalplanomradet beliggende i lokalplanens omrade XlIl ikke kan indga i beregning af bebyggelsesprocent.
Der vil ved byggesagsbehandling af det konkrete byggeprojekt blive meddelt dispensation i
overensstemmelse hermed.



5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

6.1.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

8.1.

Servitutter

Kgber er forpligtet til at respektere de byrder og forpligtelser, der hviler pd Ejendommen. Der henvises til
tingbogsattest vedr. matr.nr. 2eh, jf. Bilag 9 samt servitutredeggrelse af [23.08.22], jf. Bilag 9

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. 12.
Deklarationstekst vedlaegges som Bilag 13.

5.2.2. Andre servitutter med eller uden pant, der er ngdvendige eller szedvanlige 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 sadanne servitutter.

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

Seelgers tekniske radgiver har pa vegne af Selger forud for udbuddet af Ejendommen foretaget en
undersggelse af Ejendommens geotekniske- og forureningsmaessige forhold. Resultatet fremgar af de tekniske
specifikationer, jf. Bilag 5 samt underbilag. Herudover henvises der til Ejendomsdatarapporten, jf. Bilag 6.

Ansvarsfraskrivelse
Ejendommen szlges uden ansvar fra Szelger.

Ejendommen szlges saledes, som den er og forefindes og som beset af Kgber. Ejendommen salges 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 ophavelse 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 Szlger 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.

Arkaeologi

Moesgard Museum har foretaget en arkaeologisk forundersggelse af Ejendommen.

Salger har foranlediget Ejendommen undersggt med henblik pa konstatering af fortidsminder efter
museumslovens § 25, jf. Moesgard Museums udtalelse af 24. februar 2015, jf. Bilag 11.
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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 séledes Salger uvedkommende, jf. ligeledes pkt. 7.

Byggemodning
Omkostninger til byggemodning af Ejendommen er Szlger uvedkommende.
Forpligtelser udenfor kgbesummen

Kgber afholder selv alle udgifter til tilslutningsudgifter til el, vand, kloak og fjernvarme

Vejtilslutningen skal godkendes af vejmyndigheden i forbindelse med byggesagen.

Grundejerforening

Der er stiftet en grundejerforening til at varetage de feelles grundejerinteresser i lokalplanomradet. Ejere af
arealer, der er omfattet af lokalplan 1020, skal veere medlem af grundejerforeningen, jf. lokalplan 1020 side
29.

Vedtaegter for grundejerforeningen af 15. november 2019 er vedlagt som jf. Bilag 14.

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:

12.1.1. At pabegynde opfgrelse af byggeriet inden 2 ar fra overtagelsesdagen — byggeriet anses for begyndt
nar: der er udstedt byggetilladelse og der er stgbt fuldstaendig sokkel til en bygning af seedvanlig stgrrelse
for det pagzeldende byggeri.

Udgravning til sokkel er ikke tilstraekkelig til at byggeriet anses for pabegyndt.

12.1.2. At feerdigggre byggeriet inden 3 ar fra overtagelsesdagen.

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

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

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

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

Den til enhver tid veerende ejer af Ejendommen er uberettiget til at videresaelge 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 skeemmende oplag pa Ejendommen,

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

Ved misligholdelse af forpligtelsen kan kommunen lade de pagzldende arbejder udfgre for kgbers regning,
safremt kgber ikke efter forudgdende 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 Ejendommen er bebygget
Servitutten kan aflyses, nar der er fremsendt dokumentation for ibrugtagningstilladelse til Projektet.

Nar naervaerende kgbsaftale er endelig, tinglyses der med Saelger som pataleberettiget servitut herom pa
Ejendommen med prioritet forud for al pantegeeld vedrgrende byggepligten. Deklarationstekst er vedlagt som
Bilag 13.

Overtagelsesdag

Kgber overtager Ejendommen den 1. i maneden efter det tidspunkt, hvor betingelserne i narvaerende
kgbsaftales pkt. 16.1 og pkt. 16.1.1 er opfyldt ("Overtagelsesdagen”).

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

Kgbesummen

Kgbesummen udger [] kr. med tilleeg af 25 % moms [] kr.

| alt inkl. moms [indseet] kr.

Kgbesummen reguleres fra datoen for Kgbes tilbud, jf. Bilag 3, 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 veere negativ.

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

Refusionsopggrelse

Med Overtagelsesdagen som skeaeringsdag udfeaerdiges saedvanlig refusionsopggrelse vedrgrende
Ejendommens indtaegter og udgifter. Refusionssaldoen betales kontant ved pakrav.
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Betingelser
Overdragelsen af Ejendommen er fra Seelgers side betinget af fglgende:

16.1.1. At Aarhus Byrad godkender handlen i sin helhed senest 6 maneder efter indgdelsen af naervaerende
kgbsaftale.

Opfyldes en af betingelserne i neerveerende pkt. 16 ikke, er den betingende part berettiget til at traede tilbage
fra naervaeerende 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 Seelger, der udfaerdiger skgde mv., og som forestar tinglysning af skgde og de i pkt. 5
omtalte servitutter.

Nar alle betingelser, jf. pkt. 16, er opfyldte, og kgbesummen, jf. pkt. 14, er betalt, er Kgber efter pakrav fra
Salger forpligtet til at tage endeligt skode pa Ejendommen.

Sommerhuserklaering — T2

Sommerhuserklaering — erhvervsgjemed, der ikke er omfattet af sommerhuslovens §1. Erhververen erklaerer
under strafansvar, at ejendommen skal anvendes i et erhvervsgjemed, der ikke er omfattet af
Sommerhuslovens § 1. Erhvervsgjemed angives saerskilt.

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, i det omfang tinglysningsafgiften ikke
godtggres af SKAT.

Parterne afholder i gvrigt hver isaer omkostningerne til egne radgivere.

Seerlig tilbageskgdningsret

Skulle det efter kpbet vise sig umuligt at opna tilladelse efter miljglovgivningen til den forudsatte anvendelse
af Ejendommen, kan denne indtil 2 ar efter overtagelsen tilbageskgdes Salger mod tilbagebetaling af den
betalte kgbesum, betalte renter og ejendomsskatter. Omkostningerne ved tilbageskgdningen afholdes af
Seelger. Szelger deltager ikke i advokatomkostninger, ligesom udgifter afholdt til projektering eller andet ikke
godtggres.

Muligheden for tilbageskgdning bortfalder ved videresalg.

Aftalegrundlaget

Neaervaerende kgbsaftale med bilag udggr samlet parternes aftalegrundlag.

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

Hvis der er uoverensstemmelser mellem bestemmelserne i neerveerende kgbsaftale og Kgbers tilbud, jf. Bilag
3, har naervaerende kgbsaftale forrang. Bilag 1 vil indgd som et fortolkningsbidrag, safremt der opstar

fortolkningstvivl.

Kgber er gjort opmaerksom pa, at Szelger, 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



21.

21.1.

21.2.
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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 veerneting i Aarhus.

Underskrifter

Aftalen underskrives digitalt.
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