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ROSKILDE KOMMUNE
udbyder ejendommene
matr.nr. 12e samt delnr. 2 af matr.nr. 12qv Veddelev By, Himmelev,
beliggende Fiskervejen 15, 4000 Roskilde,

(Herefter "Ejendommen”)

til salg.

Ejendommen fremvises efter aftale. Henvendelse herom og spargsmal i gvrigt bedes rettet til
juridisk chefkonsulent Laleh Husmand pa telefon 24 79 40 41 eller pa mail lalehh@roskilde.dk.



mailto:lalehh@roskilde.dk

1.UDBUDSVILKAR

Ejendommen udbydes til salg i henhold til bekendtggrelse nr. 396 af 3. marts 2021 om offentligt
udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme.

Tilbud skal veere saelger i haende senest torsdag den 27. november 2025, kl. 12, jf. i gvrigt
nedenfor vedrgrende tilbudsafgivelse.

Tilbudsgiver skal sta ved sit bud i 12 uger fra Roskilde Kommunes modtagelse af kabstilbuddet.

Seelger er berettiget til at kreeve deponering i Roskilde Kommunes bank eller bankgaranti
(anfordringsgaranti) fra anerkendt pengeinstitut for den tilbudte kabesum med tilleeg af 2% til
deekning af evt. forrentning af kabesummen, udgifter til handlens berigtigelse og refusionssaldo i
seelgers favar, som betingelse for at tage tilbuddet i betragtning. Tekst til bankgaranti vedleegges
som bilag 1.

Seelger er berettiget til frit at veelge mellem alle indkomne tilbud og eventuelt at forkaste dem alle.

Samtlige spagrgsmal, som har generel betydning for forstaelsen af udbuddet, vil i anonymiseret
form blive offentliggjort pa www.roskilde.dk/grunde sammen med seelgers svar.

Salget er betinget af godkendelse fra Roskilde kommunes @konomiudvalg samt Byrad.

2EJENDOMSBESKRIVELSE M.\V.

2.1 Omradebeskrivelse

Ejendommen har en unik placering mellem Veddelev landsby og Veddelev parcelhuskvarter, og er
omgivet af granne arealer nord og syd for Ejendommen.

2.2 Matr.nr.

Matr.nr. 12e samt delnr. 2 af matr.nr. 12qv, Veddelev By, Himmelev. Udstykningsplan udarbejdet
af landinspektgrfirmaet LE 34 A/S vedlsegges som bilag 2.

Et kortudsnit af Ejendommen, markeret med rgdt, vedleegges som bilag 3. Udstykningsplanen har
forrang for kortudsnittet.

2.3 Beliggenhed
Fiskervejen 15, 400 Roskilde.
2.4 Grundareal

Ifalge udstykningsplanen udggr grundarealet 8.362 m?2.,


http://www.roskilde.dk/grunde

2.5 Bebyggelse

Ejendommen, som i daglig tale er bensevnt "Ny Hajagergard”, er en firlaenget tidligere gard
bestdende af fire bygninger, som alle er opfart i ar 1900.

Kopi af BBR-ejermeddelelse vedlaegges som bilag 4. Der tages forbehold for OIS- og BBR-
oplysningernes overensstemmelse med de faktiske forhold pa ejendommen. Kgber opfordres i den
anledning til selv at gennemga ejendommen.

Ejendommen er opmalt af landinspektarfirmaet LE34 A/S, som har opmalt Ejendommens
etageareal til 1.135 m?, jf. bilag bilag 5 — bilag 8. Szelger indestér ikke for, at de oplysninger,
der fremgar af materialet udarbejdet af LE34 A/S er korrekte eller svarer til de faktiske forhold pa
Ejendommen. Kgber opfordres derfor til selv at foretage forngden opmaling af Ejendommen.

2.6 Beskrivelse

Stuehuset er indrettet til bolig, og der er i en del af den gstlige ladebygning indrettet en lejlighed.
@vrige stald og ladebygninger er uisolerede og uopvarmede.

Bygningssyn vedlaegges som bilag 9. Der er tale om en intern rapport, som blot vedlaegges til
orientering. Seelger indestar ikke for oplysningernes rigtighed eller fuldsteendighed. Kaber
opfordres derfor til selv at foretage forngden gennemgang med en byggesagkyndig.

Seelger oplyser, at seelger har konstateret asbest i varmecentralen i keelderen, som nu er
afspaerret. Ejendommen henstar saledes pt. uopvarmet. Kgber skal saledes for egen regning
foretage asbestsanering af Ejendommen.

Seelger oplyser endvidere, at det er muligt, at der forekommer flagermus i bygningerne pa Ny
Hgjagergard. Alle arter af flagermus er optaget pa habitatdirektivets bilag IV og er strengt
beskyttede. | forbindelse med ombygning eller nedrivning skal det undersgges, om der
forekommer yngle- eller rasteomrader for flagermus i bygningerne. Safremt der konstateres
forekomst, skal ombygningsprojektet tilretteleegges og gennemfgres pa en made, der sikrer, at
flagermusene og deres levesteder ikke pavirkes vaesentligt negativt.

2.7 Lejeforhold
Pa Ejendommen er der placeret en antennemast, jf. ligeledes BBR-meddelelsen i bilag 3.

Lejeaftale vedrgrende antennemast med TDC A/S vedleegges som bilag 10. Kgber indtreeder i
seelgers rettigheder og forpligtelser over for Ejendommens lejer.

2.8 Servitutter

Tingbogsattester for henholdsvis matr.nr. 12e samt matr.nr. 12qv, Veddelev By, Himmelev,
vedleegges som bilag 11 og bilag 12.



Servitutredeggrelse udarbejdet af landinspektgrfirmaet LE34 A/S vedlaegges som bilag 13.

I henhold til servitutredeggrelsen vil falgende servitutter vaere tinglyst pa ejendommen efter
udstykningen:

Dok. lyst den 14. september 1914 om ekspropriation/forelgbig ekspropriation mv.
Dok. lyst den 28. september 1951 om vejudlaeg eller forpligtelse hertil.

Dok. lyst den 18. december 1963 om oversigtsarealer.

Dok. lyst den 14. juli 1967 om Byplanvedteegt nr. 2.

Dok. lyst den 30. juli 1979 om lokalplan 103.

Dok. lyst den 27. september 1985 om lokalplan 179 (ikke vedlagt).

Dok. lyst den 23. september 1994 om master mv.

Dok. lyst den 14. november 2003 om feerdselsret m.v.

Dok. lyst den 30. juni 2008 om sireneanleeg mv.

—IOIMMUO®Y®

Kopi af servitutterne er vedlagt som bilag 14 A — bilag 14 1.

Udover de naevnte servitutter og byrder skal kaber respektere tinglysning af sddanne private og
offentlige servitutter og byrder (med og uden pant), som er ngdvendige eller seedvanlige i
forbindelse med lokalplanen, udstykning, byggemodning og udnyttelse af ejiendommen samt
servitutter og byrder, som i gvrigt fremgar af naerveerende udbudsvilkar.

2.9 Planforhold

Ejendommen er omfattet af bevarende lokalplan nr. 667 for Ny Hgjagergard Herefter Lokalplanen),
vedlagt som bilag 15.

| henhold til Lokalplanens 8§ 3.2 og 3.3 ma Ejendommen anvendes til helarsboligformal i form af
etageboliger, teet-lav bebyggelse eller landbrugsejendom med tilhgrende feelleshus og
feellesfaciliteter.

Herudover kan der pa Ejendommen — foruden liberalt erhverv i egen bolig — indrettes kreative
erhverv i stueetagen med mulighed for mindre veerksted og salg af egne produkter, under
forudseetning af:

e at der bibeholdes en bolig pd Ejendommen,
e at virksomheden drives af ejendommens beboere, og
e at virksomheden kan klassificeres som miljgklasse 1, jf. Hdndbog om miljg og planleegning.

Ejendommens stuehus er udpeget som bevaringsveerdigt og ma derfor ikke nedrives, ombygges
eller pA anden made aendres i sin ydre fremtraeden uden Byradets tilladelse, jf. § 6.4. Stuehuset
kan indrettes til bolig, jf. 8 6.1. De gvrige tre udlaenger kan indrettes til maksimalt fire boliger, og

derudover skal der indrettes minimum 200 m2 faellesfaciliteter i form af feelleshus, vaerksted eller
lignende, eller lokaler til virksomhed, jf. 88 6.2 og 6.3.



Hvis de eksisterende udleenger nedrives, skal de genopfares i de eksisterende udleengers
fodaftryk og med samme geometri som de nuveerende gardlaenger, jf. § 6.7.

Der henvises i gvrigt til lokalplanen.

2.10 Byggemodning

Kegber afholder selv alle byggemodningsomkostninger pa Ejendommen til brug for kebers projekt,
herunder tilslutningsbidrag til kloak, el, fijernvarmeforsyning, vand og spildevand (herunder
regnvand) m.v. Kgber undersgger selv udgifternes starrelse.

2.11 Miljg- og geotekniske forhold

Kommunen har ikke konkrete oplysninger om evt. forurening pa ejendommen, ligesom
Ejendommen ikke er forureningskortlagt efter Jordforureningsloven.

Der foreligger ikke miljghistorisk redeggrelse eller geoteknisk undersggelse for ejendommen.
Ifalge BBR-meddelelsen i bilag 4 findes der en olietank pa Ejendommen. Szelger har ikke
oplysninger om olietanken, og seelger fraskriver sig ethvert ansvar for olietanken. Kagber beerer
saledes enhver risiko for udgifter, krav og foranstaltninger i forbindelse hermed.

2.12 Ledninger

Der henvises til ledningsregistret pa www.ler.dk.

Seelger har i gvrigt ikke kendskab til andre ledninger pa Ejendommen, og Ejendommen saelges uden
ansvar for, at der matte veere andre ledninger pa ejendommen.

Eventuel omlaeggelse/flytning af ledningsanleeg, der ikke laengere anvendes eller ligger i vejen for
kabers projekt, skal afklares med den relevante ledningsejer efter de geeldende regler herfor.

2.13 Forsikring

Ejendommen er forsikret hos Gensidige under policenr. 7041334. Kgber foranlediger selv
indhentet tilbud pa forsikring pa ejendommen pr. overtagelsesdatoen.

2.14 Offentlig ejendomsveerdi

Hele matriklen sammen med de sammennoterede ejendomme er ved seneste offentlige
ejendomsvurdering i 2020 ansat til 5.400.000 kr.


http://www.ler.dk/

2.15 skatter og afgifter

Ejendommen er ikke selvstaendigt vurderet, hvorfor tilbudsgivere ved afgivelse af bud selv skal
tage hgjde for, at de skattemaessige forhold kan aendre sig — herunder ved eventuel konvertering
af arealet til anden anvendelse.

Parterne anerkender, at der foreleegger en forsinkelse af de nye ejendomsvurderinger for
erhvervsejendomme. Pa trods af dette aftaler parterne, at ingen af parterne kan rette et krav mod
den anden part som fglge af en sendret ejendomsvurdering for eiendommen med en dertil
fglgende regulering i ejendomsskatten.

2.16 Moms
Ejendommen er ikke momsregistreret.
2.17 Fuldmagt

Der kan efter omsteendighederne og efter anmodning gives fuldmagt til tilbudsgivers egne
undersggelser vedrarende miljg og jordbundsforhold, ansggning om principielt forhandstilsagn
vedr. byggeri o. lign. Seelger kan kraeve gebyrer for myndighedsbehandling deponeret pa seelgers
konto som betingelse for at afgive fuldmagt.



33SALGSVILKAR

3.1 Ansvarsfraskrivelse

Ejendommen seelges saledes, som den er og forefindes og som beset af kgber med de pa
ejendommen veerende ledninger, installationer, traeer og beplantninger samt alt Ejendommen
avrige rette tilliggende og tilhgrende.

Ejendommen szelges uden ansvar for opfyldelse af myndighedskrav savel i relation til den
nuvaerende som fremtidige anvendelse. Kgber indhenter alle ngdvendige tilladelser til den
pateenkte anvendelse af Ejendommen.

Bortset fra vanhjemmel patager szelger sig intet ansvar for Ejendommen, herunder men ikke
begraenset til grundens jordbundsforhold og miljgforhold - bl.a. beererevne og forurening - og
grundens beskaffenhed i gvrigt. Kgber kan saledes ikke gare misligholdelsesbefgjelser gaeldende
over for seelger som fglge af konstatering af mangler af en hvilken som helst art ved nogen del af
ejendommen, det veere sig i form af ophaevelse af handlen, krav om forholdsmeessigt 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 begreensning i Ejendommens
anvendelsesmuligheder. Kgber kan saledes ikke gare krav mod saelger om erstatning, afslag i
kabesummen eller anden kompensation eksempelvis som fglge af ledningsoplysninger,
driftsudgifter, fortidsminder m.v.

Som fglge af seelgers fuldsteendige ansvarsfraskrivelse opfordres kgber til inden afgivelse af tilbud
at gennemga Ejendommen med en sagkyndig og en juridisk r&dgiver med henblik p& konstatering
af eventuelle fejl og mangler.

3.2 Servitutter

Ejendommen overtages af kagber fri for pantehaeftelser men med de rettigheder, byrder og
forpligtelser, som fremgar af tingbogen, jf. bilag 11, samt nedenstaende servitut, der vil blive palagt
Ejendommen ved salget:

”Servitut om betaling af tilleegskgbesum:

Safremt der pa ejendommen opfares bebyggelse med et bruttoetageareal efter byggelovgivningen
pa mere end 1.135 m?, og/eller safremt der pa et senere tidspunkt opfares/indrettes yderligere
bruttoetageareal, eller safremt ejendommen skifter anvendelse i forhold til den ved salget tilladte
anvendelse til boliger eller liberalt erhverv med egen bolig, skal den til enhver tid veerende ejer af
ejendommen betale et tillaeg til kgbesummen til Roskilde Kommune.



Endvidere skal tillaegskabesum betales til Roskilde Kommune, safremt den til enhver tid veerende
ejer af ejendommen matte erhverve en eller flere af de tilgreensende ejendomme og opnér
tilladelse til yderligere bebyggelse af disse ejendomme eller indretning af starre bruttoetageareal
herpd, end der var mulighed for i henhold til byggelovgivningens bestemmelser uden inddragelse
ejendommen.

Tilleegskgbesum, der er vederlag for den aendrede anvendelse eller foragede udnyttelse af
ejendommen, beregnes efter prisniveauet og anvendelsen pa det pagaeldende tidspunkt.

Den til enhver tid veerende ejer af ejendommen har pligt til at give Byradssekretariatet i Roskilde
Kommune skriftlig meddelelse om forhold, der kan udlgse krav om tilleegsk@besum efter denne
servitut. Meddelelsen skal tydeligt angive, at der er tale om en meddelelse om en servitut om
tilleegskgbesum og skal henvise til servituttens data- og lsbenummer i tingbogen.

Neerveerende bestemmelse tinglyses servitutstiftende forud for al pantegeeld. Roskilde Kommune,
Byradssekretariatet, er pataleberettiget.”

3.3 Overtagelse og refusion

Overtagelsesdagen fastseettes til den fgrste hverdag i maneden efter Byradets tiltraedelse af
salget.

Ejendommen ligger fra overtagelsesdagen for kabers regning og risiko i enhver henseende. Med
overtagelsesdagen som skeeringsdato udfeerdiger kgbers advokat senest to maneder efter
overtagelsesdagen saedvanlig refusionsopggrelse vedr. eiendommens indteegter og udgifter, hvis
saldo betales kontant senest en maned efter, at parterne er blevet enige om saldoen. Ved eventuel
betaling efter dette tidspunkt tilleegges renter efter Renteloven fra overtagelsesdagen.

3.4 Kgbesummen
Kagbesummen betales kontant pa overtagelsesdagen mod seelgers indestaelse for, at skade kan
tinglyses uden preejudicerende retsanmeaerkninger. Ved eventuel betaling efter dette tidspunkt,

f.eks. mod ubetinget bankgaranti, tillaegges der renter i henhold til Renteloven.

Seelger forbeholder sig ret til at haeve handlen, safremt keabesummen ikke betales rettidigt pa
overtagelsesdagen.

Kgber overtager ingen geeld uden for kebesummen.

Det er seelgers vurdering, at salget af eiendommen ikke skal tilleegges moms i henhold til den til
enhver tid gaeldende momslovgivning.



3.5 Berigtigelse og omkostninger

Kaber betaler alle udgifter ved afgivelse af tilbud, herunder alle omkostninger som fglge af kagbers
eventuelle undersggelser af diverse forhold vedrgrende ejendommen og k@bers overvejelser
vedrgrende brug af eiendommen.

Kgber sgrger for berigtigelse af handlen og betaler alle omkostninger forbundet hermed, herunder
udgifter til radgivere og advokat, registreringsafgifter ved tinglysning, garantistillelse, eventuelle
omkostninger til gebyrer i forbindelse med indtraeden i forsyningsselskaber m.v. Kagber forpligter
sig til at lade sig repraesentere af advokat.

Anmeldelse af servitut(ter) og skade til tinglysning skal foreligge til seelgers godkendelse senest 3
uger efter overtagelsesdagen. Overholdes fristen ikke, er saelger berettiget til at lade berigtigelsen
foresta af en af seelger udpeget advokat for kabers regning og medtage omkostninger herved i
refusionsopggrelsen. Skadet skal udarbejdes som minimumsskade, der henviser til neerveerende
udbudsmateriale for sa vidt angar vilkar for handlen.

Tinglysning af servitutter skal ske forud for tinglysning af skadet.

3.6 Forbrugerbeskyttelse

Safremt Ejendommen hovedsagelig er bestemt til beboelse for kaber, anses kgber som forbruger,
jf. kap. 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., og falgende geelder:

Nar et tilbud er godkendt af Byradet, og der dermed er indgaet en kgbsaftale, kan kaber traede
tilbage fra aftalen pa visse betingelser, jf. nedenfor. Sa leenge et tilbud ikke er godkendt af Byradet,
kan tilbuddet tilbagekaldes ved meddelelse til seelger, jf. nedenfor under TILBUDSAFGIVELSE.

Fortrydelsesretten er betinget af, at kaber senest 6 hverdage efter, at meddelelse om Byradets
godkendelse af tilbuddet er kommet frem til kgberen, giver skriftlig underretning til seelger om, at
kaberen vil treede tilbage fra aftalen. Underretningen skal veere kommet frem til seelger inden
fristens udlgb. Fortrydelsesretten er betinget af, at kaberen inden udlgbet af 6-dages fristen betaler
en godtgarelse pa 1% af kebesummen til seelger. Nar rettidig godtgerelse er betalt, frigiver seelger
straks en eventuel stillede bankgaranti.

Lordage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved beregningen af fortrydelsesfristen.

3.7 Erhvervsmaessigt salg

Seelges Ejendommen til erhvervsmeessig brug geelder reglerne i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom ikke.



4 TILBUDSAFGIVELSE

Tilbud skal afgives skriftligt, angive et fast belgb og veere uden forbehold.

Tilbuddet skal veere underskrevet pa en udskrift af dette dokument i sin helhed.

Tilbuddet skal skannes og sendes som e-mail til chefkonsulent Laleh Husmand: lalehh@roskilde.dk
og maerkes FORTROLIGT

Undertegnede
Hvis tilbudsgiver er et selskab, skal tilbouddet veaere ledsaget af en tegningsudskrift, der ikke ma vaere mere end 3 maneder
gammel.

Underskrift:

Navn:

CVR:

TIf.:

byder herved pd de ovenfor anfgrte vilkdr for Ejendommen, matr.nr. 12e samt delnr. 2 af matr.nr. 12qv
Veddelev By, Himmelev, beliggende Fiskervejen 15, 4000 Roskilde:
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Ejendommen erhverves med henblik pa erhvervsmaessig brug hvis ja, seet kryds her: -----
Ejendommen erhverves med henblik pa beboelse for kgber hvis ja, st kryds her: -----
Samt vedlaegger (gaelder kun forbrugere)

Lanebevis (st kryds ) --—--

Bankgaranti (seet kryds) -
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