ROSKILDE KOMMUNE

Byradssekretariatet - Jura

22. november2016
Joar. 13.06.02P19-275888

Kgbsaftale

Matr. nr. 12 ch Nymarken, Himmelev
Universitetsparken 6, 4000 Roskilde

Mellem Roskilde Byrad pa Roskilde Kommunes vegne som s&lger (cvr. nr. 29189404)
og [NAVN OG ADRESSE] som kgber (cvr. nr. [TAL]), er indgaet aftale om kgb af den
Roskilde Kommune tilhgrende matr. nr. 12 ch Nymarken, Roskilde Jorder, beliggende
Universitetsparken 6, 4000 Roskilde. Ejendommen har et areal pa 4.162 m2 (bilag 1).

Pa ejendommen kan opfgres maksimalt 2.500 m2 etageareal, fordelt med maksimalt
1.900 m2 erhverv til liberale erhverv og offentlige formal som kontor, uddannelse og
lignende og maksimalt 600 m2 boliger eller ungdomsboliger / alternativt efter opnaelse
af dispensation fra lokalplanens §6.4 2.500 m2 etageareal liberale erhverv.

§1

Ejendommen overtages som den er og forefindes af kgber den 1. marts 2017.

Fra overtagelsesdagen henligger ejendommen for kgbers regning og risiko i enhver hen-
seende.

Safremt de i §4 omhandlede byggemodningsarbejder, der skal udfgres af salger, ikke er
udfgrt i et saidant omfang, at kgber kan pabegynde byggearbejdet pa overtagelsesdagen,
udskydes overtagelsesdagen tilsvarende uden ansvar for selger.

Der udferdiges ikke refusionsopggrelse, idet kgber direkte fra Roskilde Kommunes
Ejendomsbeskatning modtager opkravning pa ejendomsskatten fra overtagelsesdagen.
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§2
Ejendommen er omfattet af rammelokalplan 406 for Trekroner gst (bilag 2) og lokalplan
nr. 402 for Universitetsparken, vest for Universitetsvej og nord for Trekroner Allé (bilag
3), hvilken lokalplaner er kgber bekendt.

Ejendommen overtages 1 gvrigt med de samme rettigheder, byrder og forpligtelser,
hvormed den har tilhgrt selgeren og tidligere ejere, idet kgber er indforstaet med at re-
spektere de servitutter, der med eller uden pant, i1 forbindelse med byggemodning m.v. af
Roskilde Kommune er eller vil blive palagt ejendommen, ogsa efter den aftalte overta-
gelsesdag.

Der er tinglyst fglgende servitter pa ejendommen, jf. tingbogsattest, udskrevet den 21.
november 2016 (bilag 4):
® Den 6. november 1992 lyst dokument om varmeforsyning/kollektiv varmeforsy-
ning mv. (bilag 5)
e Den 19. januar 1998 dokument om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv
(bilag 6)
e Den 24. januar 2013 lyst deklaration angaende bevaring og vedligeholdelse af
kloakledning m.m. (bilag 7)
e Den 15. september 2015 lyst deklaration om forbud mod videresalg 1 ubebygget
stand (bilag 8)

I gvrigt henvises til ejendommens blad i tingbogen.

§3
Kgbesummen er aftalt til [TAL] kr., heraf udggr moms [TAL] moms.

Senest 3 dage efter salgers underskrift pa kgbsaftalen stiller kgber pengeinstitutgaranti
for kgbesummen. Garantistiller skal betale garantisummen kontant til selger pa overta-
gelsesdagen 1 overensstemmelse med regning, der udsendes til kgber kort fgr overtagel-
sesdagen. Betaling skal ske, uanset om skgde endnu ikke matte veere tinglyst. Safremt
garantistillelsen ikke sker rettidigt, er salger efter pakrav berettiget til at h&ve handlen.
Safremt kgbesummen ikke betales rettidigt, betales rente efter rentelovens regler om for
sen betaling fra overtagelsesdagen, indtil kgbesummen er betalt.

Kgber er forpligtet til at tage sk@de pa ejendommen senest pa overtagelsesdagen.

§4
Med hensyn til byggemodning kan oplyses fglgende:
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Kloak:

Fors Spildevand Roskilde A/S etablerer en stikledning til afledning af spildevand og en
stikledning til afledning af regnvand frem til ejendommen, afsluttende med 2 stk. @
1250 mm skelbrgnde, placeret ca. 1 m inde pa ejendommen. Al gvrig kloakering pa
ejendommen udfgres og betales af kgber.

Stikledninger etableres pa en sadan made, at der ikke kan garanteres afvanding af kel-
der til det overordnede hovedkloaksystem. Safremt kgber imidlertid gnsker at etablere
kaelder i den kommende bebyggelse, ma kgber for egen regning etablere pumpeanlag.

Kgber betaler udenfor ksbesummen bade tilslutningsbidrag og vandafledningsbidrag til
Fors Spildevand Roskilde A/S.

Udgifter til eventuelt omfangsdran eller gvrige ngdvendige afvaergeforanstaltninger
aftholdes af kgber.

Det fremgar af @ldre kortmaterialer, jf. kortudsnit i bilag 9, at der i det sydvestlige hjgr-
ne af ejendommen har veret en grgft eller et vandlgb, som muligvis fortsat eksisterer
som et rgrlagt vandlgb. Slger har ikke i gvrigt kendskab til draen pa ejendommen. Sa-
fremt der stgdes pa rgrlagte vandlgb eller draen i forbindelse med byggeri, skal disse om-
leegges, da Vandlgbsmyndigheden ikke kan anbefale, at der bygges oven pa disse. Ud-
giften hertil og til fremtidig vedligeholdelse af vandlgb og/eller dren afholdes af kgber.
Selger gor desuden opmarksom pa, at enhver form for endring af et rgrlagt vand-
lgb/draen kraever en godkendelse fra Roskilde Kommune, inden @&ndringen kan foreta-
ges. I forbindelse med en godkendelse skal der efter vandlgbsloven foretages en regule-
ringssag. Se notat om sager om vandlgb/dran, som ligger 1 vejen for et byggeri (bilag
10).

Vand:

Fors Vand Roskilde A/S etablerer vandforsyning frem til ejendommen 1 ét punkt.
Udgiften hertil atholdes udenfor kgbesummen af kgber efter de for Fors Vand Roskilde
A/S gxldende regler. Betalingen er delt op 1 tilslutningsbetaling til overordnede anlaeg
og ledningsbidrag. Belgbene opkraves af Fors Vand Roskilde A/S, inden tilslutningen
kan foretages. Etablering af jordledningen fra skel til bebyggelserne skal udfgres af
kgbers autoriserede Vvs-virksomhed, og udgifterne hertil betales af kgber.

El:

Dong Energy Nord Elnet A/S forestar etablering og levering af den overordnede
elforsyning i omradet. Alle udgifter i forbindelse med kgbers tilslutning til elnettet
betales af kgber udenfor kgbesummen. Kgber afholder ligeledes alle udgifter til etable-
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ring af stikledning fra ejendommen til det overordnede elforsyningsnet, som er frem til
det nermeste elskab.

Telefon og antenne m.v.:
TDC etablerer antenne, telefon, og internet frem til ejendommen. Abonnements-, drifts-

og tilslutningsudgifter er selger uvedkommende.

Fjernvarme:
Ejendommen er som udgangspunkt pligtig at aftage fjernvarme fra Fors Varme Roskilde

AJ/S.

Kgber betaler udenfor kgbesummen alle udgifter til ejendommens forsyning med fjern-
varme efter de for Fors Varme Roskilde A/S geldende regler, herunder investeringsbi-
drag, stikledningsbidrag og eventuel byggemodningsbetaling.

Fors Varme Roskilde A/S etablerer fjernvarmestikledning frem til ejendommen 1 ét
punkt. Herefter udfgrer kgber for egen regning ledningsanlegget til de enkelte bebyg-
gelser.

Hvis kgber selv udfgrer ledningsnettet pa ejendommen, skal arbejdet udfgres efter an-
visninger fra Fors Varme Roskilde A/S med hensyn til godkendte materialer, kvalitet af
svejsning og standard for la&gning af fjernvarmergr.

Ved opfgrelse af lavenergibyggeri har kgber krav pa dispensation fra tilslutningspligten,
og kgber kan derfor vaelge om byggeriet gnskes tilsluttet fjernvarmeforsyning, eller om
der gnskes en alternativ opvarmningskilde.

Afsluttende arbejder 1 bygningerne skal udfgres som anfgrt 1 Tekniske og Almindelige
Bestemmelser for Fjernvarmelevering af januar 2015.

Vejanlaeg:
Roskilde Kommune udfgrer 2 overkgrsler til ejendommen. Kgber aftholder udgiften her-

til.

Friarealer og parkering:
Kgber etablerer for egen regning det beplantningsbalte mod Trekroner Allé, der er be-

skrevet i lokalplanen og patager sig vedligeholdelsesforpligtelsen, saledes at beplant-
ningsbeltet til enhver tid vil fremtraede velvedligeholdt. Foretager kgber ikke ngdvend-
lig vedligeholdelse, kan Roskilde Kommune med 14 dages skriftligt varsel meddele kg-
ber, at man helt eller delvist overtager vedligeholdelsen pa kgbers regning.
Parkeringspladser skal etableres som “parkering under lgvtag”, hvilket krever, at der
udover parkeringsbasene ogsa afsattes tilstreekkelig plads til plantning af traeer pa par-
keringsarealet, jf. lokalplan 402, pkt. §5.6
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Stgj
Kgber er bekendt med, at der vil vare behov for at etablere stgjdempende foranstaltnin-

ger. Udgiften hertil aftholdes af kgber.

Grundejerforening:

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for alle grundejere i omradet.

Arkaologiske undersggelser:
Roskilde Museum oplyser, at det ikke har interesse 1 at udfgre arkeologiske forundersg-

gelser pa ejendommen.

§5
Ejendommen overdrages fri for leje- og forpagtningsforhold af enhver art, ligesom det
overdrages ubehaftet.

§6
Kgber er indforstaet med, at ejendommen ikke ma videresalges i ubebygget stand,
hverken helt eller delvist, samt at den samlede bebyggelse skal vare pabegyndt opfgrt i
marken (bilag 8) indenfor 12 maneder fra overtagelsesdagen at regne. I modsat fald kan
Roskilde Kommune fordre ejendommen tilbageskgdet til samme pris som kgbesummen,
dog med tilleg af foranstaltninger bekostet af kgber, der efter byradets endelige skgn
varigt har forgget ejendommens vardi. Der refunderes ikke udgifter afholdt til
jordbundsundersggelser, og disse tilfalder selger uden vederlag. Udgifterne ved
tilbagesk@dning er ligeledes Roskilde Kommune uvedkommende.
Hvis kgber er et selskab, forpligter selskabet sig til, sa l&nge ejendommen er ubebygget,
ikke at overdrage aktie/anpartsmajoriteten i selskabet til andre end de nuvarende
aktionarer/anpartshavere, idet en sadan overdragelse vil blive sidestillet med et
ejerskifte.
Kgber stiller senest pa overtagelsesdagen en uigenkaldelig anfordringsgaranti fra aner-
kendt pengeinstitut pa 1 mio. kr. til sikkerhed for opfyldelse af bebyggelsesfristen. Hele
belgbet tilfalder kommunen, hvis byggeriet ikke er pabegyndt, som ovenfor angivet.
Garantien skal 1gbe indtil den 1. juni 2018, men den frigives til kgber, nar der er stgbt
fundamenter.

§7
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Salger fraskriver sig ethvert ansvar for mangler ved ejendommen, det vare sig bade for
eventuel jord- og grundvandsforurening, for jordbunds- og funderingsmassige forbe-
hold, for stgjforurening og @gvrige forhold.

S@lger fraskriver sig endvidere ansvaret for kgbers eventuelle meromkostninger ved til-
stedeverelse af fortidsminder m.v. pa ejendommen.

De eventuelle meromkostninger, som ejendommens beskaffenhed matte medfgre for
kgbers projekt, er selger uvedkommende. Dette galder uanset arten og omfanget af sa-
danne omkostninger.

Kgber er opfordret til at gennemga GEO’s geotekniske placeringsundersggelse rapport
nr. 1 af den 15. december 2015 (bilag 11) og til selv at fa foretaget supplerende jord-
bundsundersggelser.

Endvidere er kgber opfordret til at gennemga GEO’s miljgtekniske undersggelse af den
gvre halve meter overjord - rapport 2 af den 22. december 2015 (bilag 12).

S@lger oplyser, at ejendommen ikke er kortlagt efter lov om forurenet jord. Ejendom-
men ligger i et omrade, som efter samme lov er klassificeret som muligt lettere forure-
net. Flytning af jord vek fra ejendommen skal derfor anmeldes til Roskilde Kommune,
og jorden dokumenteres med prgver og analyser 1 henhold til jordflytningsbekendtggrel-
sen. Endvidere er der ved anvendelse til bolig m.v. krav om sikring mod kontakt med
forurenet jord, jf. jordforureningslovens § 72b.

Pa &ldre luftfotos, som er tilgeengelige pa Danmarks Miljgportal, fremstar ejendommen
indtil ca. 1990 som et uopdyrket areal med diverse oplag (biler, diverse bunker mm) pa
en mindre landbrugsejendom. Efter nedrivning af bygningerne, som 1a umiddelbart syd
for ejendommen, har det i en arreekke henligget uopdyrket. Pa nogle fotos (bilag 13) ses
spor af kgrsel og/eller oplag. Roskilde Kommune har derfor faet udfgrt en screenings-
undersggelse af den @gverste halve meter jord. Der er 1 undersggelsen 1 3 ud af de 21 un-
dersggelsesfelter 4 200 m2 konstateret lettere forurening under Miljgstyrelsens afskae-
ringskriterium med tungmetaller og tjerestoffet benz(a)pyren pa den sydlige del af ejen-
dommen (bilag 12).

S@lger oplyser, at selger ikke er bekendt med forhold vedrgrende forurening og for-
tidsminder, der ikke er nevnt i1 denne aftale, udbudsmaterialet eller dettes bilag, og som
vil vaere vasentligt bebyrdende for kgber.
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Kgbesummen fasts@ttes under hensyntagen til ovennavnte ansvarsfraskrivelse, hvorved
kgber overtager risikoen for ejendommen 1 enhver henseende. Kgber accepterer derfor,
at der ikke kan ggres mangelindsigelser geldende af nogen art, bortset fra vanhjemmel
hverken som erstatning eller forholdsmessigt afslag. Kgber bevarer dog sin adgang til at
krave ophavelse af handlen i op til et ar efter overtagelsesdagen, hvis de almindelige
kgberetlige betingelser herfor er til stede. Kgberen er opfordret til at drgfte denne
ansvarsfraskrivelse med en advokat.

Kgber skal senest pa overtagelsesdagen stille uigenkaldelig anfordringsgaranti pa 1 mio.
kr. til sikkerhed for opfyldelse af forpligtelser, dels til udbedring af skader, der 1
byggeperioden er forvoldt pa veje, anlag, friarealer mv., dels til ferdigggrelse af veje,
anlag, friarealer mv. Garantien frigives, nar det samlede byggeri er udfgrt, nar
eventuelle skader er udbedret, og udbedringen efterfglgende er godkendt af Roskilde
Kommune.

§ 8
Hver part barer egne omkostninger 1 forbindelse med denne handel, idet det bemarkes,
at kgbers advokat foretager berigtigelse af handlen, hvorfor udgifter til berigtigende
advokat, tinglysningsafgift m.v. aftholdes af kgber. Der har ikke medvirket
ejendomsmegler ved denne handel.

§9
Salget sker 1 henhold til de for kommunerne galdende regler for udbud og salg af fast
ejendom.
Kgber er bekendt med og accepterer de nedenfor nevnte bilag som en del af denne
kgbsaftale, dog med de eventuelle @ndringer, der fremgar af kgbsaftalen.

Bilag:

1. Udstykningsrids, udferdiget november 2016, og maleblad

2. Lokalplan 406 — rammelokalplan Trekroner @st

3. Lokalplan nr. 402 for Universitetsparken, vest for Universitetsvej og nord for
Trekroner Allé

4. Tingbogsattest, udskrevet den 22. november 2016

5. Servitut om varmeforsyning/ kollektiv varmeforsyning mv., lyst den 6. november
1992

6. Servitut om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, lyst den 19. januar
1998
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7. Servitut om bevarelse og vedligeholdelse af kloakledninger mv., lyst den 24. ja-
nuar 2013

8. Servitut om forbud mod videresalg i ubebygget stand m.v., lyst den 15. september
2015

9. Kortudsnit — malebordsblade af den 27. november 2015

10. Notat: Hvis et rgrlagt vandlgb eller draen ligger 1 vejen for et byggeri

11. Geoteknisk placeringsundersggelse - rapport nr. 1 - af den 15. december 2015

12. GEO’s miljgtekniske undersggelse af den gvre halve meter overjord - rapport 2
af den 22. december 2015

13. Fotos
Roskilde, den , den
Som slger: Som kgber:
Roskilde Byrad
P.b.v.

e.b.

Hanne Gauhl Bentsen
Juridisk chefkonsulent



