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Udbudsbetingelser

Kabers tilbud af [dato]

Tekniske specifikationer af 30. oktober 2020 udarbejdet CFBO

Situationsplan

DWG-kort

Arkivalsk kontrol af 21. september 2017

Bygningsgennemgang udarbejdet af COWI af 23. februar 2017

Geoteknisk og miljgteknisk undersggelse af 8. marts 2017

Ledningsoplysninger

Ejendomsdatarapport af 12.10.2021 med bilag

Rapport udfeerdiget af Proces Arkitekter vedrgrende orienterende miljgundersggelse af
bygning, af den 24. januar 2020

Tingbogsattest af 8. oktober 2021

Servitutnr.1-9

Servitutredegarelse af 30. september 2020 fra Aakjer Landinspektarer

Udkast til servitut om byggepligt og forbud mod videresalg mv. samt vedrgrende til-
leegskabesum
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Mellem

Aarhus Kommune
Radhuset
Radhuspladsen 2
8000 Aarhus C

(Herefter ”Saelger”)
0g

[Kaber]

CVR-nr. [indset]

[Adresse]
[Postnummer]

(Herefter ”Keober”)

er der d.d. indgéet betinget kabsaftale (herefter ”Keobsaftalen™) pa folgende vilkar:
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1.1

1.2

1.3

2.1

3.1

3.2

4.1

4.2

Indledning

Salger har gennemfart offentligt udbud af ejendommene beliggende Byvej 21, Beder, jf.
nedenfor punkt 2, i henhold til Lov om kommunernes styrelse § 68 og bekendtggrelse nr.
799 af 24. juni 2011 om offentligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens
faste ejendomme samt i overensstemmelse med vilkar, der falger af Kgbsaftalen med tilhg-
rende bilag. Udbudsbetinglser er vedlagt som bilag 1.

Kgbers tilbud af [dato], jf. bilag 2, er blevet valgt.
Kgbsaftalen med bilag udger i det hele parternes aftalegrundlag.
Ejendommen

Kgbsaftalen omfatter ejendommene beliggende pa adressen Byvej 21, 8330 Beder pa
matr.nr. 8u, Beder by, Beder med et tinglyst areal pa 4.162 kvm, herunder vej 0 kvm (i det
falgende samlet benevnt ”Ejendommen”).

Ejendommens specifikationer

Kgber er forpligtet til at overholde de tekniske specifikationer, jf. bilag 3 anfarte krav og
retningslinjer. Omkostninger til byggemodning af ejendommen, herunder Kabers eventuelle
nedrivning og bortskaffelse af bygninger, installationer og anlaeg pa ejendommen er Szlger
uvedkommende.

Seelger henviser ligeledes til de specifikationer som fremgar af Situationsplan, jf. bilag 3.1,
DWG-kort jf. bilag 3.2, Arkivalsk kontrol af 21. september 2017, jf. bilag 3.3, Bygnings-
gennemgang udarbejdet af COWI af 23. februar 2017 jf. bilag 3.4, Geoteknisk og miljg-
teknisk undersggelse af 8. marts 2017, jf. bilag 3.5 og Ledningsoplysninger jf. bilag 3.6.

Ejendommens stand

Ejendommen overdrages i enhver henseende som det er og forefindes pa tidspunktet for
tilbuddets afgivelse, jf. bilag 2, dog med hensyn til en forringelse som fglge af almindelig
slid og &lde i perioden til overtagelsesdagen.

Selger oplyser, at Ejendommen har vaeret udsat for haerveaerk og Salger foretager derfor ikke
sedvanlig vedligeholdelse af bygningerne, der overtages i den forreliggende stand, jf. pkt.
4.1.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

51

Kaber bekrafter, at denne forud for tilbuddets afgivelse og kabsaftalens underskrift har gen-
nemgaet Ejendommen med assistance fra egen byggesagkyndig, idet Kaber forud for tilbud-
dets afgivelse og kegbsaftalens underskrift udtrykkeligt er blevet opfordret til at foretage sa-
dan gennemgang.

Alt overtages saledes som det er og forefindes, og er af Kaber besigtiget og gennemgaet.

Ejendommen overdrages med fuldstaendig ansvarsfraskrivelse for Seelger for bygningsmaes-
sige mangler af enhver art, herunder skjulte fejl og mangler ved Ejendommen samt vedrg-
rende eventuelle materialer, som kraever szrlig handtering, herunder PCB, bly og asbest.
Selger er saledes ikke ansvarlig for blandt andet mangler ved installationer, brandforhold,
brugsforhold etc., idet det understreges, at opregningen ikke er udtemmende.

Endvidere overdrages Ejendommen med fuldstaendig ansvarsfraskrivelse for fejl og mangler
ved Ejendommens fundament og jordbundsforhold samt kloak og rensningsanleeg, herunder
konstruktionen af ejendommens aflgb. Salger er ikke ansvarlig for Ejendommens funda-
ment eller forurening af jorden eller grundvandet pa eller ved Ejendommen, uanset om for-
ureningen opstar i forbindelse med Selgers eller en tidligere ejers brug af Ejendommen.
Kaber bearer saledes risikoen for en eventuel forurening af ejendommen, der efterfalgende
matte blive konstateret.

Kgber kan hverken nu eller i fremtiden gare nogen form for krav geeldende

i anledning af fejl og mangler ved Ejendommen overfor Salger, det veere sig i form af er-
statning, forholdsmaessigt afslag i kebesummen eller ophavelse af handlen.

Seelger henviser i gvrigt til bygningsgennemgang udfardiget af Cowi, der indgar i kebsafta-
len som bilag 3.4.

Ejendommen er ikke omfattet af energimarkning og energimarkningsbekendtgarelsen, og
der udleveres ikke energimerke til Kgber i forbindelse med overdragelse af Ejendommen.

Selger oplyser
Selger oplyser,

at Ejendommen ikke er under omvurdering,
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

at  der selger bekendt ikke verserer sager eller er udstedt pabud, der vedrarer Ejen-
dommen,

at Ejendommen szlger bekendt ikke er omfattet af tidsbegreensede dispositioner, og

Geotekniske og miljgmaessige forhold

Salger har forud for udbuddet af Ejendommen foretaget begraensede undersggelser af jord-
bundsforhold og forurening pa Ejendommen. Resultaterne fremgar af bilag 3.5. Kaber er
bekendt med og accepterer undersggelsens indhold.

Ifalge oplysninger, indhentet fra Aarhus Kommunes hjemmeside/oplysninger fra Region
Midtjylland, er der ingen oplysninger om, at der pa Ejendommen er registreret en forurening
pa vidensniveau 1 eller 2.

Salger oplyser,

at der ikke i Szelgers ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads pa Ejendommen,
ligesom der ikke fra Seelgers side er sket forurening af jorden/undergrunden med
kemikalier eller andre serligt forurenende stoffer,

at Ejendommen Salger bekendt ikke tidligere er forurenet ud over, hvad fremgar af
punkt 6.1,

at der Salger bekendt ikke fra offentlige myndigheder foreligger uopfyldte krav om
eventuel registrering som affaldsdepot og/eller forurening.

Seelger har af Proces Arkitekter faet udfaerdiget en rapport vedrgrende orienterende miljg-
undersggelse omhandlende bygningerne beliggende pa Ejendommen Byvej 21, 8330 Beder
af 24. januar 2020, jf. bilag 5. Kgber er udtrykkeligt opfordret til at gennemga denne rapport
som dog alene er af orienterende karakter og ikke er en egentlig kortleegning af al forekomst
og afgreensning af miljgbelastende stoffer m.v. Seelgers ansvarsfraskrivelse omfatter tillige
enhver forurening/miljgbelastning fra bygningerne eller ved nedtagelse/fjernelse af bygnin-
gerne.

Seelger er i enhver henseende uden ansvar for forhold vedrgrende geoteknik eller forurening,
uanset om det fremgar af rapporten, jf. punkt 6.1 og den orienterende miljgundersggelse jf.
punkt 6.4, eller konstateres efterfalgende. Selger patager sig saledes intet ansvar for
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6.6

7.1

7.2

8.1

Ejendommens geotekniske forhold, forureningsmaessige stand, fortidsminder eller jordens
bonitet i gvrigt. Der henvises i gvrigt til punkt 4.5-4.7 ovenfor.

Fremtidige krav til miljgforhold for kabers anvendelse af Ejendommen er Selger uvedkom-
mende.

Bygningsarealer

Ejendommens arealer er ifalge "BBR-meddelelse” vedlagt som en del af ejendomsdatarap-
porten jf. bilag 4, oplyst som fglger:

Bygningsnr.: 1

Adresse: Byvej 21, Beder
Bebygget areal: 360 kvm.
Samlet erhvervsareal: 360 kvm.
Kelder: 90 kvm.

Bygningsnr.: 2

Adresse: Byvej 21, Beder
Bebygget areal: 42 kvm.
Samlet bygningsareal: 42 kvm.
Samlet erhvervsareal: 42 kvm.

Bygningsnr.: 3
Adresse: Byvej 21, Beder
Bebygget areal: 18 kvm.

Der er ikke foretaget seerskilt opmaling af Ejendommen i henhold til bekendtgarelse 1983-
06-27 nr. 311 om beregning af arealet af bolig- og erhvervslokaler, hvorfor hverken Selger

eller de medvirkende radgivere indestar for rigtigheden af de angivne arealer.

Der henvises i gvrigt til BBR-meddelelse af 15. februar 2017, der indgar som en del af bilag
4, ejendomsdatarapporten.

Ejendomsbyrder og plangrundlag

Kgber er forpligtet til at respektere byrder, herunder servitutter, tinglyst pa Ejendommen pa
tidspunktet for underskrift af Kgbsaftalen, jf. tingbogsattester af 25. november 2020, jf.
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bilag 6, og servitutterne nr. 1 — 11, jf. bilag 7, idet der i gvrigt henvises til servitutredegarelse
af 30. september 2020 vedlagt som bilag 8.

8.2 Seelger oplyser, at der ikke szlger bekendt pahviler Ejendommen utinglyste rettigheder eller
forpligtelser. Ejendommen overdrages endvidere fri for lejemal og andre brugsrettigheder,
jf. dog ovenfor.

8.3 I relation til planforhold henvises til pkt. 2 i tekniske specifikationer, jf. bilag 3. Eventuelle
fremtidige andringer af planforhold er seelger uvedkommende.

8.4 Kaber er derudover forpligtet til at respektere, at der tinglyses falgende servitutter pa ejen-
dommen:

a. Servitut om byggepligt og forbud mod videresalg mv. og bilag 9.
Servitutterne vil blive udarbejdet og tinglyst pa ejendommen ved szlgers foranstaltning. Kg-
ber er om ngdvendigt forpligtet til at medvirke ved tinglysning af de navnte servitutter efter,
at keber har faet skade pa ejendommen.

9. Forsikring

9.1 Selger oplyser, at Ejendommen indtil ejerskifte er forsikret via kommunal felles forsikring
hos Protector Forsikring — police nr. 170264.

9.2 Seelger er uden ansvar for i hvilket omfang og pa hvilke vilkar Kgber kan forsikre Ejendom-
men.
9.3 Det pahviler Kgber ved egen foranstaltning at tegne nadvendige forsikringer, herunder imod

bygningsbrand, med virkning fra overtagelsesdagen, idet den nuveerende forsikring ikke kan
overtages. Fremtidige forsikringsforhold er saledes Salger uvedkommende.

10. Overtagelsesdag

10.1 Kaber overtager Ejendommen den 1. i maneden efrter det tidspunkt, hvor betingelserne nzr-
vaerende kebsaftales pkt. 19 er opfyldt ("Overtagelsesdagen”).

10.2 Ejendommen henligger fra denne dato for kabers regning og risiko.

Hvis bebyggelsen pa Ejendommen er braendt eller pa anden made beskadiget inden Overta-
gelsesdagen, foretager selger ikke genopbygning eller istandsattelse, og keber kan ikke
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rejse krav overfor szlger i den anledning, idet kabesummen fastholdes. Det galder ogsa
selvom skaden er sket under omstandigheder, som ville veere dakket af seedvanlig bygnings-
og brandforsikring. Szlger er indstillet pa at give den forngdne accept og fuldmagt til, at
keber kan tegne forsikring ogsa for tiden far overtagelsesdagen.

11. Kgbesummen

111 Kgbesummen udger kr. [belgb] skriver kr. [indsat skrevet belgb], svarende til kr. [belgb]
moms pr. forventet byggeret.

11.2 Kaber stiller ved underskrift af Kgbsaftalen garanti svarende til kebesummen, jf. pkt. 11.1.
Garantien skal veere udstedt af et anerkendt dansk pengeinstitut. Garantien og garantistiller
skal kunne godkendes af Seelger. Kaber er alternativt berettiget til at deponere kabesummen.

11.3 Senest pa overtagelsesdagen deponerer Kgber kabesummen pa en af Selger anvist depone-
ringskonto i Szlgers Bank, Nordea, reg.nr. 2325, kontonr. 9026 382 421. Salger fremsen-
der faktura pa kabesummen.

11.4 Det er parternes opfattelse, at kabesummen ikke skal tillegges moms. Safremt SKAT mod
forventning matte komme til det modsatte resultat, er parterne enige om, at kebesummen
angivet ovenfor i punkt 11.1 skal tilleegges moms. Belgbet betales af kaber og forfalder kon-
tant ved modtagelse af faktura fra selger.

115 Fra overtagelsesdagen tilfalder renter af deponerede belgb Sazlger. Kebesummen og kon-
tantdepot forrentes med den rente, som tilskrives deponeringskontoen.

11.6 Den deponerede kabesum star til sikkerhed for ethvert krav, som Szalger matte fa mod Kaber
i henhold til Kgbsaftalen.

11.7 Den berigtigende advokat er berettiget til ved treek pa deponeringskontoen at foranledige
betaling af fglgende:

- Restancer.

- Forfalden refusionssaldo i Kagbers favar.

- Belgbet som ifglge Kabsaftalen skal betales af Seelger eller modregnes i kabesum-
men.

- Seelgers andel af handlens omkostninger.

Disse betalinger kan dog tidligst ske, nar Kabers adkomst er tinglyst fri for preejudicerende
anmeerkninger, eller hvis depositar indestar for, at sadanne kan slettes.
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11.8 Kgbesummen frigives til Selger alene med fradrag af de anferte udgifter, nar endeligt skade
pa Ejendommen er tinglyst uden prajudicerende retsanmeerkninger, dog tidligst pa overta-
gelsesdagen.

11.9 Safremt Kgber i en periode pa 5 ar efter overtagelsesdagen opnar byggetilladelse til opfe-

relse af byggeri pa Ejendommen, der medfarer udnyttelse af en samlet byggeret pd mere end
1.665 m2 for Ejendommen, skal der for sddanne byggeretter betales en tillegskgbesum, fast-
sat pa baggrund af den i punkt 11.1 anfarte pris pr. byggeret, der overstiger 1.665 m2. En
eventuel tilleegskabesum forfalder ved opnaelse af byggetilladelsen.
Der foretages ikke nogen regulering af kebesummen, safremt Kaber efter overtagelsesdagen
opnar byggetilladelse til et projekt, der samlet medfarer udnyttelse af en samlet byggeret pa
Ejendommen pa under 1.665 m2 eller ikke opnar byggetilladelse vedrgrende opfarelse af
byggeri pd Ejendommen i gvrigt.

12. Geld udenfor kabesummen

12.1 Kaber overtager ingen geeld udenfor kabesummen.

13. Refusionsopgarelse

13.1 Med overtagelsesdagen som skeringsdag udferdiges sedvanlig refusionsopgarelse vedrg-
rende Ejendommens indtaegter og udgifter. Refusionssaldoen betales kontant ved pakrav.

14, Byggepligt, tilbagesalg og forbud mod videresalg
141 Byggepligt
14.1.1  Ejeren af Ejendommen er forpligtet til,

14.1.1.1 at indgive fyldestggrende ansggning om byggetilladelse senest 12 maneder efter overtagel-
sesdagen,

14.1.1.2 at pabegynde de fysiske arbejder pa byggeriet senest 24 maneder efter overtagelsesdagen
samt

14.1.1.3 at feerdiggare byggeriet, sa der kan opnas ibrugtagningstilladelse efter byggeriets formal se-
nest 36 maneder efter overtagelsesdagen.
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14.1.2  Huvis en af ovennavnte frister ikke overholdes, kan Aarhus Kommune efter pakrav med frist
pa 2 uger kabe Ejendommen tilbage pa fglgende vilkar:

14.1.2.1 Ejendommen selges tilbage til Aarhus Kommune pa markedsvilkar og til en kebesum sva-
rende til markedsprisen med fradrag af 25 procent — inkl. eventuelle bygearbejder udfart i
ejerens ejertid.

14.1.2.2 Markedsprisen fastsattes ved at lade 2 uvildige ejendomsmaeglere vurdere markedsprisen
for Ejendommen. Ejendomsmaglerne udpeges af Dansk Ejendomsmaglerforening. Mar-

kedsprisen fastsettes til gennemsnittet af de to vurderinger.

14.1.2.3 Overtagelsesdagen fastsattes til den 1. i maneden efter Aarhus Kommunes tilbagekabsbe-
geering.

14.1.2.4 Ejeren af Ejendommen skal skadeslgsholde Aarhus Kommune for eventuel moms.

14.1.2.5 Ejeren af Ejendommen skal afholde omkostninger ved overdragelsen, herunder betale ting-
lysningsafgift og eventuelle omkostninger til ejendomsmaegler.

14.2 Forbud mod videresalg

14.2.1  Ejeren af Ejendommen er uberettiget til at videresalge Ejendommen eller dele heraf til tred-
jemand uden at have opfyldt byggepligten i overensstemmelse med pkt. 1 i narveerende
deklaration.

14.3 Pataleberettiget og omkostninger

14.3.1 Pataleberettiget efter naerveerende deklaration er Aarhus Kommune.

14.3.2  Deklarationen begeres tinglyst Ejendommen, med respekt af de pa Ejendommen tinglyste
byrder og pantehaftelser, hvorom der henvises til Ejendommens blad i tingbogen.

14.3.3  Omkostningerne til oprettelse af deklarationen, herunder tinglysningsafgift, afholdes af Aar-
hus Kommune.

15. Moms
15.1 Det er parternes opfattelse, at kabesummen ikke er momsbelagt, fordi der medfglger en byg-
ning pa Ejendommen. Safremt SKAT mod forventning matte na til den afgerelse, at der

alligevel skal betales moms af kabesummen, er parterne enige om, at kabesummen forhgjes
med momsen, og at Selger herefter udsteder en momsbelagt faktura, der skal betales af
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Kgber 30 dage efter fremsendelse til den af Kaber oplyste adresse i Kabers tilbud, jf. bilag
2. Safremt Kaber allerede har erlagt kabesummen, skal Kgber alene betale momsbelgbet.
Momsbelgbet behandles som den resterende del af kabesummen, hvilket betyder, at moms-
belgbet deponeres, sikres og frigives efter samme bestemmelser, som den resterende kabe-
sum.

15.2 | tilfelde af, at SKAT matte treeffe afgerelse om, at der skal betales moms af kabesummen,
er Saelger og Kaber hver iser berettigede til at paklage afggrelsen og/eller indbringe afge-
relsen for domstolene.

16. Medarbejdere mv.

16.1 Seelger oplyser, at der ikke er ansatte eller er indgaet serviceaftaler i relation til Ejendommen,
der overtages af kaber i forbindelse med overdragelsen.

17. Erklzering i henhold til Lov om sommerhus og campering
171 Kaber erkleerer under henvisning til Lov nr. 207 af 7. juni 1972 og senere bekendtgarelse og

lovbekendtgarelse nr. 920 af 22. december 1989 om sommerhuse og campering, at Ejen-
dommen skal anvendes i et erhvervsgjemed, der ikke er omfattet af lovens § 1.

18. Berigtigelse

18.1 Handlen berigtiges af Seelgers advokat, John Bjerre Andersen, DLA Piper Advokatpartner-
selskab der udferdiger skade, refusionsopgarelse m.v. og som forestar tinglysning af skadet.

18.2 Af omkostninger ved handlens berigtigelse skal Kaber betale tinglysningsafgift til skadet og
omkostninger til egen advokat.

18.3 Endeligt skede udferdiges af Salger, og Kaber er efter pakrav fra Selger forpligtet til at
tage endeligt skede pa Ejendommen uden ungdigt ophold, nar betingelserne herfor er op-

fyldt.

19. Betingelser for Kgbsaftalen
19.1 Kgbsaftalen er fra Salgers side betinget af Aarhus Byrads godkendelse og salget af ejen-

dommen til hgjestbydende indstilles i den forbindelse til godkendelse hos Aarhus Byrads
nar tilbudsfristen er udlgbet.
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20.

Generelt

20.1 Bilag til Kgbsaftalen udger en integreret del af Kgbsaftalen. | tilfelde af fortolkningstvivl
mellem Kgbsaftalen og bilag har Kabsaftalen forrang.

20.2 Andringer til Kagbsaftalen er kun gyldige, hvis disse indgas ved skriftlig aftale mellem par-
terne.

20.3 Safremt en eller flere bestemmelser i Kgbsaftalen matte blive erklearet ugyldige af en dom-
stol eller andet kompetent organ, er parterne enige om, at dette ikke &ndrer pa den resterende
del af Kgbsaftalen. | sa fald e&endrer parterne Kgbsaftalen, saledes at intentionerne ved ind-
gaelsen af Kgbsaftalen opfyldes bedst muligt.

Dato: Dato:

For Selger: For Kaber:

Thomas Medom

Radmand

Martin @stergaard Christensen

Direktar
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