Pkt. 228 Kaob af Sankt Hans Vest

Sagsnr. 286831 | Byradet | Lukket punkt

Resume

Det skal godkendes, at kommunen indgar en betinget kgbsaftale med Region Hoved-
staden vedrgrende kgb af Sankt Hans Vest pa de anferte vilkar. Endvidere skal det
godkendes, at kommunen vederlagsfrit erhverver yderligere arealer pa Sankt Hans fra
Region Hovedstaden.

Indstilling
Forvaltningen indstiller, at

1. Forvaltningen bemyndiges til at underskrive en betinget kabsaftale med Region
Hovedstaden om kab af en del af Sankt Hans vest, en del af matr.nr. 1a, 1dg,
1ec og 1ed Bistrup Hgd. Roskilde Jorder, til kr. 105.000.000 og alternativt til kr.
85.000.000, safremt kgbsaftalens betingelser for en reducering af keabesummen
bliver opfyldt.

2. Kommunen erhverver matr.nr. 1an Bistrup Hgd. Roskilde Jorder samt en del af
matr.nr. 1a Bistrup Hgd. Roskilde Jorder fra regionen vederlagsfrit, og forvalt-
ningen bemyndiges til at underskrive den betingede kgbsaftale med en regule-
ring heraf.

3. Der afsaettes radighedsbelgb og gives en anlaegsbevilling pa kr. 640.500 til ting-
lysningsafgifter finansieret af kabs- og salgspuljen i 2020.

4. Det samlede kgb i 2022 af Sankt Hans Vest pa 105,0 mio.kr. finansieret ved la-
neoptag pa 89,3 mio. kr. og salgsindtaegter pa 15,7 mio., samt afledt drift pa
700.000 kr. fra 2022 og frem indarbejdes i budget 2022-2025

Beslutningskompetence
Byradet

Sagsfremstilling
Hovedvilkar

Ejendommene er beliggende som vist pa bilag 1. De arealer, som kommunen erhver-
ver vederlagsfrit er vist pa bilag 2.

Byradet godkendte pa sit made den 25. september 2019, pkt. 229, at forvaltningen
feerdigger forhandlingerne med Region Hovedstaden om kgb af Sankt Hans vest med
henblik pa indgaelse af en kebsaftale med Region Hovedstaden.

Forvaltningen har pa den baggrund veeret i forhandlinger med regionen, og parterne er
nu — med forbehold for godkendelse fra Byradet samt Regionsradet i Region Hoved-
staden - enige om vilkarene i en kgbsaftale, som vedlaegges som bilag 3.

Regionen er ved at opfare en ny retspsykiatrisk afdeling pa den gstlige del af Sankt
Hans, som imidlertid ikke rummer de nuvaerende behandlingsfunktioner, som i dag
drives fra Fjordhuset (Afdeling M). Pa den baggrund har regionen til hensigt at placere
Afdeling M enten pa den gstlige del af Sankt Hans eller et helt tredje sted og fraflytte
Fjordhuset.

Kommunen har vurderet byggemulighederne i Sankt Hans Jst for en ny Afdeling M og
har pa den baggrund fastsat rammerne for en fremtidig bebyggelse i Sankt Hans Qst,
jf. plannotat vedlagt som bilag 4, som ligeledes er vedlagt som bilag til kabsaftalen. Det
vurderes, at regionen kan etablere op til 8.400 m? i en kombination af nybyggeri og
ombygning af eksisterende bygninger. Kommunen har i den forbindelse afgivet en



hensigtserkleering om at arbejde for tilvejebringelse af et kommuneplantillaeg samt en
lokalplan for omradet, der muligger dette.

Pa den baggrund bliver der i kabsaftalen sondret mellem to priser for erhvervelse af
Sankt Hans vest, hvor prisen helt overordnet afthaenger af, hvorvidt der vil vaere psykia-
triske patienter i omradet.

Parterne har aftalt en kebesum svarende til 105 mio. kr., safremt regionen senest den
31. marts 2022 (dagen fagr overtagelsesdagen) meddeler, at regionen har truffet be-
slutning om fraflytning af Afdeling M fra Fjordhuset til enten den gstlige del eller et helt
andet sted.

Safremt der foreligger et vedtaget forslag til kommuneplantilleeg samt et vedtaget lo-
kalplanforslag til hering pr. 1. januar 2022, og regionen meddeler kommunen, at der
ikke er truffet beslutning om fraflytning af Fjordhuset, eller der er truffet beslutning om
ikke at fraflytte Fjordhuset, reduceres kabesummen til kr. 85.000.000, hvorefter Afde-
ling M fortsat drives fra Fjordhuset.

Safremt der derimod ikke foreligger et vedtaget forslag til kommuneplantillzeg samt et
vedtaget lokalplanforslag til haring pr. 1. januar 2022, og regionen har leveret et retti-
digt og fyldestggrende forslag til lokalplan til hering, har kommunen ret til at vaelge mel-
lem enten at betale den fulde kgbesum svarende til 105 mio. kr. eller at traede tilbage
fra aftalen.

Yderligere vilkar

Safremt forslag til kommuneplantillaegget og/eller den endelige vedtagelse af lokalplan-
forslaget til hgring forsinkes, forleenges alle frister i kgbsaftalen tilsvarende. En endelig
lokalplan forventes at foreligge senest den 30. juni 2023, men kgbsaftalen opererer
ikke med en tidsfrist for tilvejebringelse af endelig lokalplan.

| det tilfeelde hvor regionen har truffet beslutning om fraflytning af Afdeling M fra Fjord-
huset til Sankt Hans Jst, men det viser sig, at en remning af Fjordhuset alligevel ikke
kan effektueres af regionen senest fire ar efter, at der foreligger en endelig lokalplan, er
der i kgbsaftalen indarbejdet en erstatningsklausul.

Safremt regionen efter fraflytning fra Fjordhuset gnsker at seelge Fjordhuset, forpligter
regionen sig til at tilbyde kommunen en forhandling om kgb af Fjordhuset pa saedvanli-
ge og markedsmaessige vilkar, forinden regionen udbyder Fjordhuset til salg til tredje-

mand.

Der er et areal pa ca. 1.000 m?, som er kortlagt som forurenet (V2), hvilket svarer til
mindre end 5% af de arealer, som kommunen skal kgbe. Da der ikke er planlagt opfe-
relse af boliger m.v. pa dette areal, kan kortlaegningen besta.

Efter aftale med forvaltningen har Region Hovedstaden foranstaltet udarbejdelse af en
miljghistorisk redegerelse for Sankt Hans vest, som belyser hvilke aktiviteter, der har
veeret pa Sankt Hans gennem arene. Miljghistorikken viser ingen tegn pa aktiviteter,
der kan give anledning til vaesentlig forurening. Der er imidlertid nedgravede olietanke,
som kan give anledning til forurening.

Parterne har aftalt, at kommunen afholder eventuelle omkostninger til oprensning m.v.
pa op til 3 mio. kr. plus moms, og safremt omkostningerne til oprensning m.v. oversti-
ger 3 mio. kr., deles ekstraomkostningerne op til 10 mio. kr. plus moms ligeligt mellem
parterne.

Kommunen kan imidlertid ikke gare krav geeldende vedrgrende forurening for sa vidt
angar den del, som overdrages vederlagsfrist fra regionen. Pa den del er der ligeledes
et kortlagt areal pa ca. 9.000 m?, som blot kan besta.



Kommunen afholder alle eventuelle omkostninger til geotekniske forhold.

Overtagelsesdagen, bortset fra det vederlagsfrie areal (jf. nedenfor), er fastsat til den 1.
april 2022. Safremt faerdiggarelse af regionens retspsykiatriske hospital pa den gstlige
del forsinkes, udskydes overtagelsesdatoen tilsvarende.

| kabskontrakten er der indarbejdet en klausul om tilleegsk@gbesum, som indebaerer, at
kommunen skal betale et tillaeg til kebesummen svarende til 50% af kr. 1.787 pr. m?
etageareal, der kan opferes udover det maks. etagemeter, som er angivet i kgbsafta-
len.

Ejendommen er behaeftet med nogle lejekontrakter, som forvaltningen ikke anser som
problematiske.

Regionen gnsker at foreere kommunen matr.nr. 1an, hvorpa Sankt Hans Have er belig-
gende samt en del af matr.nr. 1a, der udger et friomrade, som er udlagt til og anvendes
som rekreativt omrade. De vederlagsfrie arealer fra regionen bliver reguleret i samme
kgbsaftale som kgb af Sankt Hans Vest med en overtagelsesdag, som er fastsat til 30
dage efter endelig udstykning.

@konomi

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser i 2020. Der er i budget 2020 afsat
en pulje pa 80,4 mio. kr. til kgb og salg af jord og ejendomme. Udgiften pa 640.500 kr.
til tinglysning fragar denne pulje.

@konomi- og Indenrigsministeriet godkendte den 18. april 2017 Kommunens anmod-
ning om dispensation til at optage lan til 85 pct. af kebesummen ved kgb af Sankt Hans
vest, jf. bilag 4. Med udgangspunkt i en kgbesum pa 105,0 mio. kr. vil det vaere muligt
at optage lan svarende til 89,3 mio. kr. Den resterende kgbssum pa 15,7 mio. kr. finan-
sieres ved et forventet salg af fire mindre ejendomme pa grunden. Det samlede kgb pa
i alt 105,0 mio. kr. vil derfor blive finansieret dels af Ian og dels af forventede indteegter
ved salg af ejendomme. | forbindelse med overtagelsen af de vederlagsfrie arealer fra
regionen forventes en arlig afledt drift p& 700.000 til disse arealer. Den samlede sag
inklusiv afledt drift vil blive indarbejdet ved budgetlaegningen af budget 2022-2025.

Jkonomiske konsekvenser anlaegssager i arene 2020 - 2024:
Alle tal i 1.000 kr. 2020 2021 2022 023

- = merudgift eller mindreindtaegt
+ = Mindreudgift eller merindteegt

Investeringsoversigt, senest vedtagne

radighedsbelgb:

Anlaeg, udgifter 0 0 0 0

Anlaeg, indteegter 0 0 0 0

Forslag til revideret radighedsbelgb:

Anlaeg, udgifter -641 0 -105.000 0
Anleaeg, indtaegter 0 0 15.700 0
Ansggning om anlaegsbevilling:

Anleeg, udgifter - 641 0 -105.000 0
Anleeg, indtaegter 0 0 15.700 0
Afledt drift:

Udgifter 0 0 -700 -700



Finansiering:

Udmentning af salgspuljen -641 0 0 0
Lan 0 0 89.300 0
Forveerring af kassebeholdningen 0 0 -700 -700

Gkonomiudvalget, 12-08-2020, pkt. 308
Anbefales.

Henrik Stougaard () kunne ikke tiltraede, da han gnsker aftalen tilfgjet en slutdato for
Regionens udflytning af Fjordhuset.

Byradet, 02-09-2020, pkt. 228

Henrik Stougaard (9Q) stillede falgende forslag, der blev sat til afstemning.

"Byradet finder, at indgaelse af endelig aftale skal vente til det er lykkedes at fa aftalt
en slutdato for regionens udflytning fra 'Fjordhuset'. Pa dette grundlag oversendes sa-
gen til videre forhandlinger med Region Hovedstaden™

3 stemte for: |, I
27 stemte imod: A, B, C, O, V

Forslaget blev ikke vedtaget.
Byradet godkendte herefter enstemmigt indstillingen.
Fraveerende: Tina Boel (F). Morten Gjerskov (A) havde lovligt forfald og Troels Toft (A)

deltog som suppleant. Torben Jgrgensen (A) havde lovligt forfald og Anne Marie Wulff
Hedenborg (A) deltog som suppleant.
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Kobsaftale

for ejendommen matr.nr. 1 an, 1dg, lec, led samt del nr. 1 og del ar. 2 af matr.nr. 1a, alle Bistrup Hgd.
Roskilde Jorder, beliggende Boserupvej 2, 4000 Roskilde.

K@BENHAVN AARHUS T +4533152010
VESTER FARIMAGSGADE 23 ABOULEVARDEN 49 @ MAIL@POULSCHMITH.DK
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BILAG

Bilag 2.1: Tingbogsattest for Hovedejendommen
Tingbogsattest for Matr.nr. lan
Tingbogsattest for Matr.nr. 1dg
Tingbogsattest for Matr.nr. lec
Tingbogsattest for Matr.nr. led

Bilag 2.2: Kortbilag over Ejendommen og Hovedejendommen

Bilag 2.2.1: Kortbilag og udstykningsplan for Matr.nr. 1a — del nr. 1 og Fjordhuset

Bilag 2.2.2:  Oversigt over bygningsnumre (Erik Arkitekter)

Bilag 2.2.3:  Kortbilag og udstykningsplan for Matr.nr. 1a — del nr. 2

Bilag 2.3.1:  Offentlig ejendomsvurdering for Hovedejendommen

Bilag 2.3.3:  Offentlig ejendomsvurdering for Matr.nr. 1dg

Bilag 2.3.4:  Offentlig ejendomsvurdering for Matr.nr. lec

Bilag 2.3.5:  Offentlig ejendomsvurdering for Matr.nr. led

Bilag 2.4: Arealopgorelse for Ejendommen

Bilag 3.5: Oversigt over Lejeaftaler pr. Underskriftsdagen

Bilag 3.6: Oversigt over Antennelejeaftaler pr. Underskriftsdagen.

Bilag 3.8: Oversigt over Planer og Specifikationer m.v.

Bilag 4.2: Udkast til servitutredegerelse udarbejdet af landinspektor Lars Vognsen, Landinspektor-
firmaet LE 34 A/S

Bilag 6.4.2  [Projektbeskrivelse for etablering af Ny Afdeling M]

Bilag 7.3: Beskrivelse af mulige konsekvenser af Afdeling M’s flytning eller forbliven i Fjordhuset.

Bilag 9.2.1: Brugsaftale med "Sct. Hans Have”

Bilag 10.1.4: Fredningsnaevnets afgorelse af den 20. december 2017 og Roskilde Kommunes landzonetil-
ladelse af den 12. januar 2018

Bilag 11.1.1: Historisk Redegorelse, Maj 2019 (miljehistorisk redegorelse)

Bilag 11.2.1: Rapport Psykiatrisk Center Sankt Hans Vest, Orienterende bygningsmiljoundersegelse,
dateret 30.11.2018, Sankt Hans — udvalgte bygninger, Overslagskalkulation over sane-
rings- og nedrivningsomkostninger, dateret 28.01.2019 og Rapport PCSH-Vest — Bygning
38, 39, 40, 50-56, 64, 65 og 75, Orienterende bygningsmiljoundersogelse (samt PCB-luftun-
dersogelse 1 bygning 12), dateret 29.11.2019.

Bilag 17.8:  Skensmeessig opgerelse over deposita, forudbetalt leje og refusionssaldo i Kebers faver

Bilag 23.1:  Oversigt over bankgarantier stillet af lejerne.

Bilag 23.2:  Udkast til denunciationsskrivelse til udstedere af bankgarantier

Bilag 30.3:  Oversigt over Due Diligence Materialet inkl. Kobers sporgsmal (requests) og Szlgers be-

svarelse.
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I denne kobsaftale skal folgende ord have den nedenfor angivne betydning:

”Antennelejekontrakter”

”Afdeling M”

"Due Diligence”

ue Diligence Perioden
"Due Dil P den”

"Due Diligence Materialet”

"Ejendommen”

“"Endelig og Upaklagelig Lokal-

plan”

”Fjordhuset”

”Godkendelser”

"Hovedejendommen”

77kr ”»

har den betydning, som er anfert i punkt 3.6.

betyder de behandlingsfunktioner, som 1 dag drives fra Fjord-
huset, jf. punkt 1.1.

har den betydning som anfert i punkt 30.1.

har den betydning som anfort 1 punkt 30.2.

har den betydning som anfort i punkt 30.3.

betyder Matr.nr.1a - del nr. 1, Matr.nr. 1a — del nr. 2, Matr.nr.
lan, Matr.nr. 1dg, Matr.nr. lec og Matr.nr. led.

har den betydning som anfort i punkt 7.2.3.

betyder del nr. 3 af matr.nr. 1a Bistrup Hgd. Roskilde Jorder,
beliggende [INDSAT ADRESSE, POSTNUMMER og BY] med
et forventet tinglyst grundareal pa [INDSAT AREAL] m2.
Fjordhuset er indtegnet pa den som bilag 2.2.1 vedheeftede
kortbilag.

har den betydning, der er fastlagt under punkt 3.7.
betyder matrikel nr. 1a Bistrup Hgd. Roskilde Jorder, med et
tinglyst grundareal pa 856.092 m2, heraf vej 8.303 m2, belig-

gende Boserupvej 2, 4000 Roskilde.

betyder danske kroner.
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”Kurhuset”

"Kebesummen”

"Kobsaftalen”

"Keber”

"Lejeaftalerne”

”Matr.nr. 1a — del nr. 1”

”Matr.nr. 1a — del nr. 2”

”Matr.nr. lan

”Matr.nr. 1dg”

9

”Matr.nr. lec

UDKAST, 329, JUNLJULI 2020

4005878 RIAN / KRJO

Betyder bygning nr. 21-25 samt 27-34, der er beliggende pa
Ejendommen og indtegnet pa det som bilag 2.2.2 vedlagte kort-
bilag. Kurhuset er bygningsfredet.

har den betydning som anfert i punkt 17.1.

betyder denne Kobsaftale med bilag og eventuelle tillaeg.

betyder Roskilde Kommune, CVR-nr. 29 18 94 04, Raddhusbuen
1, 4000 Roskilde.

har den betydning som anfort i punkt 3.5.

betyder del nr. 1 af matr.ne. 1a Bistrup Hgd. Roskilde Jorder,
beliggende Boserupvej 2, 4000 Roskilde, med et forventet ting-
lyst grundareal pa [INDSAT AREAL] m2, og som er indtegnet
pa bilag 2.2.1.

betyder del nr. 2 af matr.nr. 1a Bistrup Hgd. Roskilde Jorder,
beliggende Boserupvej 2, 4000 Roskilde, med et forventet ting-
lyst grundareal pa [INDSAT AREAL] m2, og som er indtegnet
pa bilag 2.2.3.

betyder matr.nr. lan Bistrup Hgd. Roskilde Jorder, beliggende
Boserupvej 2, 4000 Roskilde, med et tinglyst grundareal pa
16.568 m2, heraf vej 0 m2.

betyder matr.nr. 1dg Bistrup Hgd. Roskilde Jorder, beliggende
Bistruphgj 2, 4000 Roskilde, med et tinglyst grundareal pa
2.423 m?2, heraf vej 0 m2.

betyder matr.nr. lec Bistrup Hgd. Roskilde Jorder, beliggende
Parcelgardsvej 4, 4000 Roskilde, med et tinglyst grundareal pa
2.058 m2, heraf vej 0 m2.
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“Matr.nr. 1led”

»Ny Afdeling M”

"Overtagelsesdagen”

”Overtagelsesdagen — del nr. 2

”Overtagelsesdagen — Ejendom-

men”

”Part”

"Parterne”

"Planer og Specifikationer”

"Saelger”

"Underskriftsdagen”
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betyder matr.nr. led Bistrup Hgd. Roskilde Jorder, beliggende

Parcelgardsvej 6, 4000 Roskilde, med et tinglyst grundareal pa

2.217 m2, heraf vej 0 m2.

har den betydning som anfert i punkt 6.4.2.

har den betydning som anfort i punkt 14.1.

har den betydning som anfort i punkt 14.1.1.

Har den betydning som anfert i punkt 14.1.2.

betyder enten Keber eller Seelger.

betyder Kober og Sxlger tilsammen.

har den betydning som anfoert i punkt 3.8.

betyder Region Hovedstaden, CVR-nr. 29 19 06 23, Kongens

Veenge 2, 3400 Hillerod.

har den betydning som anfert i punkt 4.3.
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Denne kobsaftale (“Kegbsaftalen”) er indgdet den [INDSAT DATO] mellem

(1) Roskilde Kommune, CVR-nr. 29 18 94 04, Radhusbuen 1, 4000 Roskilde (“Keber”), og

(2) Region Hovedstaden, CVR-nr. 29 19 06 23, Kongens Vange 2, 3400 Hillered (“Saelger”)

(Kaber og Selger er individuelt bensgevnt som “Part” og samlet “Parterne”)

vedrorende Saxlgers overdragelse og Kobers erhvervelse af Ejendommen pé de i denne Kobsaftale 1 ov-
rigt aftalte vilkar.

1. BAGGRUND

1.1 Seelger er tinglyst ejer af Ejendommen. _En del af bygningerne pa Ejendommen anvendes pt.
af Psykiatrisk Center Sct. Hans, der drives under Region Hovedstaden Psykiatri. Fra Ejen-
dommen drives bl.a. store dele af den retspsykiatriske afdeling, mens psykiatrisk Afdeling M

drives fra Fjordhuset.

1.2 Seelger er ved at opfore en ny retspsykiatrisk afdeling pa den ostlige del af Hovedejendommen,
og den nye retspsykiatriske afdeling forventes taget i brug ved udgangen af 2021. Samtidig vil
Seelger fraflytte Ejendommen. Saelger patenker at anvende Fjordhuset, indtil Seelger har faet

etableret og indrettet bygninger, der kan huse de nuverende behandlingsaktiviteter i Fjord-

huset.
1.3 Pa baggrund af ovenstaende har Sezlger et onske om at fraselge Ejendommen til Kaber.
1.4 Kober har udtrykt enske om at erhverve Ejendommen af Selger.
1.5 Parterne har forud for underskrivelse af Kobsaftalen gennemfort en proces, hvor man har ind-

hentet to uatheengige ejendomsmeaeglervurderinger af vaerdien af Ejendommen, og Parterne
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har pa den baggrund aftalt vilkarene for overdragelsen af Ejendommen i Kebsaftalen, herun-

der fastsat prisen.

2. EJENDOMMEN

2.1 Seelger har tinglyst adkomst til Hovedejendommen, Matr.nr. 1lan, Matr.nr. 1dg, Matr.nr. lec
og Matr.nr. led., jf. de som Bilag 2.1 vedhaeftede tingbogsattester.

2.2 Ejendommen, der overdrages fra Selger til Keber, er indtegnet pa bilag 2.2, der udarbejdes af
landinspektor Lars Vognsen, Landinspektorfirmaet LE 34 A/S, Energivej 34, 2750 Ballerup,
og bestar af felgende dele:

2.2.1 Matr.nr. 1a - del nr. 1 er et areal med en raekke bygninger, og udger delnr. 1 af matr.nr. 1a
Bistrup Hgd., Roskilde Jorder, beliggende Boserupvej.2, 4000 Roskilde. Beliggenheden frem-
gar af kortbilaget og udstykningsplanen, der vedleegges som bilag 2.2.1. Matr.nr. 1a - del nr. 1

forventes efter udstykning at have et tinglyst areal paca. [XX] m2, heraf vejareal [XX] m2.

2.2.2 Pa Hovedejendommen er registreret strandbeskyttelsesareal pa 386.670 m2, Fredskovsareal
pa 34.000 m2 og bygningsfredning for sd vidt angar kurhuset, der er indtegnet som bygning
nr. 21-25, 27-34 ("Kurhuset”) pa den som bilag 2.2.2 vedlagte oversigt over bygninger pa Ejen-
dommen. Endvidere er Bistrup voldsted registreret som fortidsminde, jf. servitut nr. 10 ting-
lyst pa Hovedejendommen. Derudover er en del af Hovedejendommen beliggende 1 landzone.
Kober respekterer, at disse vilkar vil overga til Matr.nr. 1a — del nr. 1 og Matr.nr. 1a — del nr.

2 ved udstykning af disse arealer.

2.2.3 Matr.nr. 1a — del nr. 2 er et areal, der fortrinsvist er ubebygget, men der er dog opfort enkelte
bygninger pa Matr.nr. 1a — del nr. 2. Matr.nr. 1a — del nr. 2 udger delnr. 2 af matr.nr. 1a
Bistrup Hgd., Roskilde Jorder, beliggende Boserupvej 2, 4000 Roskilde. Ejendommens belig-
genhed fremgar af kortbilaget og udstykningsplanen, der vedlaegges som Bilag 2.2.3. Matr.nr.
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la - del nr. 2 forventes efter udstykning at have et tinglyst areal pa ca. [xx] m2, heraf vejareal

[xx] m2.

2.2.4 Matr.nr. 1an har et tinglyst grundareal pa 16.568 m2, heraf vej 0 m2. P4 Matr.nr. lan er regi-
streret strandbeskyttelsesareal pa 16.568 mz2.

2.2.5 Matr.nr. 1dg har et tinglyst grundareal pa 2.423 m2, heraf vej 0 m2. Matr.nr. 1dg har ifelge
BBR et boligareal pa 1.048 m2, fordelt pa 12 lejligheder med kokken.

2.2.6 Matr.nr. lec har et tinglyst grundareal pa 2.058 m2, heraf vej 0 m2. Matr.nr. lec har ifalge
BBR et boligareal pa 160 m?2 fordelt pa 1 bolig med kokken.

2.2.7 Matr.nr. led har et tinglyst grundareal pa 2.217 m2, heraf vej 0 m2. Matr.nr. led har ifelge
BBR et boligareal pa 160 m?2 fordelt pa 1 bolig med kekken.

2.3 Ejendommen, der overdrages fra Szlger til Kober, er pr. 1. oktober 2018 vurderet til en offent-

lig ejendomsvaerdi som folger:

2.3.1 Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Matr.nr. la - del nr. 2 er ikke selvsteendigt vurderet. Hovedejendom-
men har en offentlig ejendomsveerdi pa kr. 223.000.000, heraf grundveerdi kr. 143.271.400, jf.
ejendomsvurdering 2018, bilag 2.3.1.

2.3.2 Matr.nr. 1an er samvurderet med Hovedejendommen og har en offentlig ejendomsveerdi pa kr.
223.000.000, heraf grundveerdi kr. 143.271.400, jf. ejendomsvurdering 2018, Bilag 2.3.1.

2.3.3 Matr.nr. 1dg har en offentlig ejendomsveerdi pa kr. 4.200.000, heraf grundveerdi kr. 726.900,
jf. ejendomsvurdering 2018, Bilag 2.3.3.

2.3.4 Matr.nr. lec har en offentlig ejendomsvaerdi pa kr. 2.150.000, heraf grundveerdi kr. 602.000,
jf. egjendomsvurdering 2018, Bilag 2.3.4.

2.3.5 Matr.nr. led har en offentlig ejendomsvaerdi pa kr. 2.200.000, heraf grundveerdi kr. 648.500,
jf. egjendomsvurdering 2018, Bilag 2.3.5.

2.4 Ejendommens samlede bygningsareal inkl. keelder udger 43.759 m2, jf. den som bilag 2.4 ved-
haftede arealopgerelse. Derudover er hensigten, at Keober i forbindelse med udviklingen af
Ejendommen skal have ret til at opfere 15.000 m2 bolig pa de vilkar der fremgéar af pkt. 8, idet
det samtidig er forudsat, at Keber nedriver et areal pa 8.480 m2, fordelt pa folgende bygninger:
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Centralkekkenet bygning 38 4.900 m?2
Strandveaenget bygning 64 1.486 m?
Drosselhus bygning 65 927 m?2
Strandhus bygning 75 1.167 m?
TALT 8.480 m?

Det samlede bygningsareal inkl. bolighyggeretter-svarende til 15.000 m2 udger saledes 58.759

m2. Det preaeciseres, at Seelger ikke 1 den som bilag 2.4 vedlagte opgerelse har medregnet byg-

ningsarealer, der er beliggende 1 Matr.nr. 1a - del nr. 2.

Seelger beerer intet ansvar for rigtigheden afde 1 Kobsaftalen og bilag hertil oplyste arealer,

og Kaber accepterer, at der ikke kan rettes krav mod Seelger som folge af eventuelle fejl 1 op-

gorelsen af arealer.

TILBEHOR OG LOSORE

Ejendommen szlges, som den er og forefindes og som beset af Kaber med de pa grunden even-

tuelt veerende bygninger med mur-, grund- og nagelfast tilbeher, herunder varmeanleeg, alle

slags kabler, ror, ledninger og installationer, som tilherer Szlger, hegn, traeer, buske og anden

beplantning samt alt Ejendommens gvrige rette tilliggende og tilherende.

Alle installationer overdrages Keber i den stand, hvori de er og forefindes, og som af denne

besigtiget 1 det omfang det findes. Eventuelle installationer overdrages Kober fri for haeftelser

af enhver art.

Overdragelsen omfatter ikke det af Seelger installerede/tilherende driftsinventar, driftsmate-

riel, maskiner og anlaeg, uanset dette matte vaere mur- og nagelfast.

Bygningerne pa Ejendommen opvarmes fortrinsvis ved fjernvarme, men der kan veere bygnin-

ger der har anden varmeforsyning, fx oliefyr, gasfyr, ovne, el-paneler eller andet.
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Kober indtreeder i de lejeaftaler og forpagtningsaftaler ("Lejeaftalerne”), der hviler pa Ejen-
dommen, og som er naermere specificeret 1 bilag 3.5. Der henvises 1 gvrigt til punkt 21 om

Ejendommens Lejeaftaler og Antennelejeaftaler.

Kober indtraeder i antennelejeaftalerne ("Antennelejeaftalerne”), der hviler pa Ejendom-
men, og som er narmere specificeret 1 bilag 3.6. Der henvises til pkt. 21 om Ejendommens

Lejeaftaler og Antennelejeaftaler.

Overdragelsen omfatter alle offentlige godkendelser, licenser, autorisationer og tilladelser 1
henhold til lovgivningen eller fra private parter, og som i gvrigt er pdkraevet for driften af
Ejendommen (samlet "Godkendelser”).

Overdragelsen omfatter tillige alle tegninger, planer, specifikationer, undersogelser og manu-
aler samt garantier i det omfang sadanne forefindes, herunder, men ikke alene, sddanne teg-
ninger m.v. som beskrevet i bilag 3.8, vedheeftet Kobsaftalen (samlet "Planer og Specifika-

tioner”).

BYRDER OG SERVITUTTER

Kober er forpligtet til at respektere de servitutter og byrder, der er tinglyst pa Matr.nr. 1an,
Matr.nr. 1dg, Matr.nr.1ec og Matr.nr. led.

Kober er ligeledes forpligtet tilat respektere de servitutter og byrder, der kommer til at fremgéa
af to servitutredegorelser, der udarbejdes af landinspekter Lars Vognsen, Landinspektorfir-
maet LE 34 A/S, Energivej 34, 2750 Ballerup for Matr.nr. 1a - del nr. 1 og for Matr.nr. 1a - del
nr. 2, idet Matr.nr. 1a — del nr. 1 og Matr.nr. 1a — del nr. 2 udstykkes som to selvsteendige
ejendomme. Udkast til servitutredegorelser vedlaegges som bilag 4.2. Koeber er ligeledes for-
pligtet til at respektere forpligtelser over for eventuel grundejerforening og Ejendommens for-

syningsselskaber.

Seelger erklaerer fra og med datoen for underskriften af Kebsaftalen ("Underskriftsdagen”)
ikke at medvirke til eller give samtykke til, at der stiftes byrder og servitutter eller andre

begraensninger vedrerende Ejendommen, bortset fra som forudsat 1 Kebsaftalen.
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Dele af Ejendommen er bygningsfredet og fredet som fortidsminde, og en del af Matr.nr. 1a —

del nr. 1 og Matr.nr. 1a - del nr. 2 er et fredet omrade. Kober respekterer fredningerne.

Kober og efterfolgende tinglyste ejere af Ejendommen respekterer, at Seelger senest pa Over-
tagelsesdagen og for der tinglyses skode pa Ejendommen til Keber, tinglyser servitutter med
folgende ordlyd:

Servitutten som beskrevet i pkt. 6.1 om Fjordhuset.

Servitutten som beskrevet 1 pkt. 8.3 om den generelle og feelles parkeringsordning.

Servitutten som beskrevet i pkt. 9.1 om forbud mod bebyggelse af Matr.nr. 1a — del nr. 2.

Servitutterne som beskrevet i pkt. 18.2-18.4 om regulering af Kebesummen.

UDSTYKNING

Umiddelbart efter Underskriftsdagen iveerksaetter Seelger udstykning af folgende ejendomme

fra Hovedejendommen:

Matr.nr. 1a - del nr. 1,som er indtegnet pa det som bilag 2.2.1 vedlagte kortbilag og udstyk-

ningsplan for Matr.nr. 1a - del nr. 1.

Fjordhuset, som er indtegnet som del nr. 3 af matr.nr. 1a Bistrup Hgd., Roskilde Jorder, pa
det som bilag 2.2.1 vedlagte kortbilag og udstykningsplan for Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Fjord-
huset. Fjordhuset udstykkes inkl. 28 parkeringspladser, og forventes at have et tinglyst areal
pa [XX] m2, heraf vejareal [XX] m?2.

Matr.nr. 1la - del nr. 2, som er indtegnet pa det som bilag 2.2.3 vedlagte kortbilag og udstyk-

ningsplan for Matr.nr. 1a - del nr. 2.

Som led 1 udstykningssagen skal der indhentes dispensation til udstykning af Matr.nr. 1a - del
nr. 1, Fjordhuset og Matr.nr. 1a - del nr. 2 1 forhold til strandbeskyttelseslinjen, jf. Naturbe-
skyttelseslovens § 15, stk. 1 og fortidsmindebeskyttelseslinjen, jf. Naturbeskyttelseslovens §
18, stk. 1, og det er derfor en forudsetning for Kebsaftalen, at sidan dispensation gives. Sa-
fremt der ikke opnas dispensation, er Parterne enige om at udarbejde et tilleeg til Kebsaftalen,
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hvorved Parterne tilpasser Kobsaftalen, saledes at overdragelsen af Ejendommen og nedven-

dige udstykninger kan gennemfores.

Seelger har antaget landinspektor Lars Vognsen, Landinspektorfirmaet LE 34 A/S, Energivej
34, 2750 Ballerup, der forestar endelig registrering af udstykningen af Matr.nr. 1a - del nr. 1,
Fjordhuset og Matr.nr. 1a - del nr. 2 som selvsteendige faste ejendomme 1 Geodatastyrelsen.
Seelgers advokat anmelder endeligt skade til tinglysningsretten for overdragelsen af Matr.nr.
la - del nr. 2 med oplysning om, at Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Matr.nr. 1a - del nr. 2 er under

udstykning, og at skedet begaeres tinglyst med frist til matrikuleer berigtigelse.

I forbindelse med udstykningen af Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Matr.nr. 1a - del nr. 2 fastlegges
de endelige grundgranser og grundareal, der indtil'dette tidspunkt er angivet omtrentligt.
Kober kan ikke rejse krav over for Seelger som folge af sendringer 1 arealet for Matr.nr. 1a - del
nr. 1 og Matr.nr. 1la - del nr. 2, uanset om grundarealet foreges eller reduceres, jf. dog punkt
18.

Seelger kan ikke gores ansvarlig for forsinkelse af udstykningen af Matr.nr. 1a - del nr. 1,

Fjordhuset eller Matr.nr. 1a - del nr. 2 fra Hovedejendommen.

Kobers eventuelle senere videre udstykning og/eller opdeling, herunder opdeling af Ejendom-

men 1 ejerlejligheder mv., er Szelger uvedkommende.

Seelger afholder samtlige omkostninger til udstykningen af Matr.nr. 1a - del nr. 1, Fjordhuset

og Matr.nr. 1a - del nr. 2 fra Hovedejendommen.

FJORDHUSET

Fjordhuset udstykkes som en selvstaendig fast ejendom som vist 1 bilag 2.2.1, jf. pkt. 5.1.2, som
Salger beholder ejerskabet til. Ved udstykning af Fjordhuset placeres 28 parkeringspladser
langs bygningen pa Fjordhusets tinglyste areal til brug for Seelger. Safremt Salger videresel-
ger Fjordhuset, vil parkeringspladserne indga i den feelles parkeringsordning for Ejendommen
og Fjordhuset, jf. pkt. 8.3. Neerveerende bestemmelse tinglyses servitutstiftende pa Fjordhuset

og Ejendommen med Keber og den enhver tid veerende ejer af Fjordhuset som pataleberettiget.

Kober og den til enhver tid vaerende ejer af Matr.nr. 1a — del nr. 1 forpligter sig til at stille
minimum 17 parkeringspladser til radighed for Fjordhuset pa ejendommen Matr.nr. 1a - del
nr. 1, sa leenge Seelger er tinglyst ejer af Fjordhuset og anvender Fjordhuset til Afdeling M.
Parkeringspladserne skal ligge indenfor en afstand af 150 meter fra Fjordhuset. Keber og den
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til enhver tid vaerende ejer af Ejendommen skal sikre, at de 17 parkeringspladser pa Ejendom-
men sammen med de 28 parkeringspladser placeret ved Fjordhuset opfylder Roskilde Kommu-
nes krav til parkeringsdaekning, sa leenge Seelger er tinglyst ejer af Fjordhuset og anvender
Fjordhuset til Afdeling M. Safremt Roskilde Kommune stiller krav om flere parkeringspladser
end 17+28 parkeringspladser for Fjordhuset, skal Kaber stille det nedvendige antal parke-
ringspladser til radighed for Fjordhuset pa ejendommen Matr.nr. 1a — del nr. 1. Neervaerende
bestemmelse tinglyses servitutstiftende pa Matr.nr. 1a - del nr. 1 med Salger som patalebe-
rettiget og ophorer, nar Saxlger videreselger Fjordhuset.

6.3 Seelger anvender pa Underskriftstidspunktet Fjordhuset til Afdeling M under Psykiatrisk
Center Sct. Hans. Denne anvendelse fortseaettes efter overdragelsen af Ejendommen fra Seelger
til Keber.

6.4 Seelger har til hensigt at placere Afdeling M et/andet sted og fraflytte Fjordhuset, 1 det omfang

Seelger har skonomiske muligheder herfor. Det handteres pa en af folgende mader:

6.4.1 Det er en mulighed for Saxlger at placere Afdeling M et andet sted end pa Hovedejendommen
med henblik pa fraflytning af Fjordhuset senest den 31. december 2026. Dette forudseetter, at
Seelger senest den 31. marts 2022 treeffer beslutning om fraflytning af Afdeling M til et andet
sted end pa Hovedejendommen. I sa fald orienteres Kober samtidig om beslutningen. Safremt
Seelger meddeler Kober, at der ikke er truffet beslutning, eller der er truffet beslutning om
ikke at fraflytte Fjordhuset efter denne bestemmelse, reduceres Kosbesummen, jf. pkt. 17.1, til
kr. 85.000.000, hvorefter Afdeling M fortsat drives fra Fjordhuset. Dette geelder dog ikke, sa-
fremt der ikke foreligger et vedtaget forslag til kommuneplantilleeg og et vedtaget lokalplan-
forslag til hering senest'den 1. januar 2022 som neermere beskrevet 1 pkt. 7.2.2, jf. pkt. 7.1.1, 1
hvilket tilfaelde Kober kan veelge mellem enten at betale den fulde kebesum svarende til kr.
105.000.000 eller at traede tilbage fra Kebsaftalen.

6.4.2 Det er ogsa en mulighed for Seelger at etablere op til 8.400 m?2 etageareal i en kombination af
nybyggeri og ombygning af eksisterende bygninger til Afdeling M pa den ostlige del af Hoved-
ejendommen ("Ny Afdeling M”) med henblik pa fraflytning af Fjordhuset senest fire ar efter,
at der foreligger en Endelig og Upaklagelig Lokalplan. Flytningen af Afdeling M til Ny Afde-
ling M forudseetter, (1) at Seelger 1 henhold til pkt. 7.2 treeffer beslutning om etablering af Ny
Afdeling M, og (i1) at Slger opnér et plangrundlag, der felger princippet i projektbeskrivelsen
ibilag 6.4.2 og muligger etablering af Ny Afdeling M med etageareal pa op til 8.400 m2.
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7. PROCESSEN FOR ETABLERING AF NY AFDELING M
7.1 Parterne har med henvisning til pkt. 6.4.2 aftalt folgende proces for Ny Afdeling M:
7.1.1 Umiddelbart efter, at naervaerende Kobsaftale er tiltradt af begge Parter, fremsender Selger

en ansegning til Roskilde Kommunes Planafdeling om etablering af Ny Afdeling M pa op til
8.400 m? etageareal 1 henhold til princippet i projektbeskrivelsen i bilag 6.4.2. Sxlger forestar
herefter uden ugrundet ophold udarbejdelse af et fyldestgarende forslag til lokalplan i lebende
dialog med Planmyndigheden, sdledes at Planmyndigheden har et endeligt forslag til lokalplan
1 heende senest den 1. august 2021. Planmyndigheden arbejder for at tilvejebringe et vedtaget
forslag til kommuneplantilleeg samt et vedtaget lokalplanforslag til hering senest den 1. januar
2022 for, at Saelger kan etablere 8.400 m? etageareal 1 henhold til princippet i projektbeskri-
velsen i bilag 6.4.2 til brug for Ny Afdeling M til erstatning for Fjordhuset.

7.1.2 Kober bekraefter som planmyndighed, at planmyndigheden vil arbejde for tilvejebringelse af
et kommuneplantilleeg samt udarbejdelse af og politisk behandling af lokalplan til etablering
af 8.400 m2 etageareal til brug for en Ny Afdeling Mii henhold til princippet i projektbeskrivel-
sen 1 bilag 6.4.2 pa den ostlige del af Hovedejendommen, saledes at Salger kan na at etablere
Ny Afdeling M til ibrugtagning senest fire ar efter, at der foreligger en Endelig og Upaklagelig
Lokalplan. Ny Afdeling M skal placeres teet ved den nye retspsykiatriske afdeling og udformes
1 respekt for omradets karakter. Det er en forudseetning for Seelger, at der foreligger et vedta-
get forslag til kommuneplantilleeg samt en endelig vedtagelse af et lokalplanforslag til hering
for Ny Afdeling M med et areal pa 8.400 m2 i Roskilde Kommunes Byrad senest den 1. januar
2022. Safremt forslag til kommuneplantilleegget og/eller den endelige vedtagelse af lokalplan-

forslaget til hering forsinkes, forleenges alle frister i neerveerende aftale tilsvarende.

7.2 Seelger skal med henvisning til pkt. 6.4.2 senest den 31. marts 2022 meddele Kaber, hvorvidt
Seelger har truffet beslutning om fraflytning af Afdeling M fra Fjordhuset til den astlige del af

Hovedejendommen. I den forbindelse geelder folgende:

7.2.1 Safremt der foreligger et vedtaget forslag til kommuneplantilleg samt et vedtaget lokalplan-
forslag til hering pr. 1. januar 2022 som beskrevet 1 pkt. 7.1.2, og Saxlger meddeler Kober, at
der ikke er truffet beslutning, eller der er truffet beslutning om ikke at fraflytte Fjordhuset, jf.
pkt. 7.2, reduceres Kobesummen, jf. pkt. 17.1, til kr. 85.000.000,00, hvorefter Afdeling M fort-
sat drives fra Fjordhuset. Dette gaelder dog ikke, safremt Seelger 1 henhold til pkt. 6.4.1 senest
den 31. marts 2022 har truffet beslutning om at fraflytte Fjordhuset til et andet sted end Ho-

vedejendommen.
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7.2.2 Safremt der ikke foreligger et vedtaget forslag til et kommuneplantilleg samt et vedtaget lo-
kalplanforslag til hering pr. 1. januar 2022 som beskrevet i pkt. 7.1.2, og Szlger har leveret et
rettidigt og fyldestgorende forslag til lokalplan til-hering1 henhold til pkt. 7.1.1, har Keber ret
til at veelge mellem enten at betale den fulde kebesum svarende til kr. 105.000.000 eller at
traede tilbage fra Kebsaftalen. Keber kan dog ikke vaelge at traede tilbage fra Kebsaftalen, hvis
Seelger beslutter at fraflytte Fjordhuset 1 henhold til pkt. 6.4.1. Keber meddeler Salger om
beslutningen senest den 30. april 2022. I tilfeelde af Kobers tilbagetraeden fra Kebsaftalen har

ingen af Parterne krav mod hinanden.

7.2.3 Safremt der foreligger et vedtaget forslag til kommuneplantilleeg samt et vedtaget lokalplan-
forslag til hering pr. 1. januar 2022 som beskrevet i pkt. 7.1.2, og Seelger meddeler Kaber, at
Seelger har truffet beslutning om at fraflytte Fjordhuset, som beskrevet i pkt. 7.2, erlegger
Kober den fulde kabesum svarende til kr. 105.000.000. Kaber fortsatter herefter lokalplanpro-
cessen med henblik pa endelig vedtagelse af forslag til kommuneplantilleeg og af lokalplanfor-
slaget, saledes at der kan foreligge en Endelig og Upaklagelig Lokalplan — forventeligt senest
den 30. juni 2023. Ved Endelig og Upaklagelig Lokalplan forstias dagen efter udlebet af fristen
for indgivelse af klage mod vedtagelsen af lokalplanforslaget, eller, safremt vedtagelsen af lo-
kalplanforslaget paklages, dagen efter klageinstansens afgorelse er endelig, og rekursmulig-

hederne er endelig udtemt.

7.2.4 Safremt Seelger 1 henhold til pkt. 7.2 har truffet beslutning om fraflytning af Fjordhuset, men
Kober ikke tilvejebringer en Endelig og Upéaklagelig Lokalplan, er Parterne enige om, at der
ikke udleses bod i henhold til pkt. 7.2.5, og at Keber ikke kan rejse erstatningskrav mod Seel-
ger, dersom fraflytning af afdeling M fra Fjordhuset ikke gennemfores.

7.2.5 Parterne er enige om, at folgende finder anvendelse:
Safremt (1) Fjordhuset ikke er fraflyttet senest fire ar efter, at der foreligger en Endelig og

Upéklagelig Lokalplan, og (ii) Keber har overholdt tidsfristerne i pkt. 7.2.3 for tilvejebringelse
af lokalplan for Ny Afdeling M, har Parterne aftalt, at Salger betaler bod til Keber som folger:

Fraflytning af Fjordhuset sker i en af felgende perioder | Bod

4 ar efter Endelig og Upaklagelig Lokalplan Kr. 6.700.000

5 ar efter Endelig og Upéaklagelig Lokalplan Kr. 13.300.000
6 ar efter Endelig og Upaklagelig Lokalplan Kr. 20.000.000
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Ovenstaende bod finder tilsvarende anvendelse, safremt Saelger i henhold til punkt 6.4.1 ikke
er fraflyttet Fjordhuset senest den 31. december 2026. Boden skal saledes betales med tilsva-
rende interval med den 31. december 2026 som begyndelsestidspunkt, safremt Seelger ikke er
fraflyttet Fjordhuset senest den 31. december 2026.

Ovennaevnte bod udger en udtesmmende regulering af Kebers mulighed for at gere krav geel-
dende mod Seelger som falge af forsinket eller manglende udflytning af Fjordhuset.

Parterne har 1 vedhaftede bilag 7.3 beskrevet de forskellige mulige konsekvenser af afdeling

M’s flytning eller forbliven i Fjordhuset, jf. pkt. 6 og 7.

Safremt Saelger efter fraflytning af Afdeling M fra Fjordhuset onsker at selge Fjordhuset, for-
pligter Salger sig til at tilbyde Kober en forhandling om keb af Fjordhuset pa seedvanlige og
markedsmaessige vilkar, forinden Salger udbyder Fjordhuset til tredjemand. Safremt der ind-
ledes forhandlinger herom mellem Saelger og Kober,; og forhandlingerne ikke inden rimelig tid,
dog maksimalt 6 maneder, munder ud i1 en aftale om overdragelse af Fjordhuset pa markeds-

meessige vilkar, har Salger ret til at udbyde Fjordhuset til salg til tredjemand.

UDVIKLING AF EJENDOMMEN, TILSLUTNINGSAFGIFTER OG UDGIFTER TIL
INFRASTRUKTUR

Kober og fremtidige tinglyste ejere af Ejendommen eller dele heraf forestar selv al udvikling
af Ejendommen, og Kaber og fremtidige tinglyste ejere af Ejendommen eller dele heraf forestar
1 den forbindelse alle ansegninger om nedrivningstilladelse, byggetilladelse, dispensationer
samt alle forhold vedrerende vedtagelse af lokalplaner med henblik pa udvikling af Ejendom-

men.

Parterne har aftalt, at Seelger ikke betaler tilslutningsafgifter til el, gas, vand, kloak, varme,
antenne, bredband, telefoni, opkobling og lignende til forsyningsselskaber. Parterne har end-
videre aftalt, at Seelger ikke betaler til vedligeholdelse, fornyelse og udbygning af veje, stier og
lignende. Endvidere bidrager Seelger ikke til udbygningsaftaler for Ejendommen.

Kober har oplyst, at Kaber vil etablere en generel og feelles parkeringsordning for Ejendom-
men, hvor fremtidige ejere og brugere af bygninger pa Ejendommen skal bidrage til opferelse
(anlegsudgift), vedligeholdelse og drift af en generel og felles parkeringsordning. For Fjord-
huset har Parterne aftalt, at Seelger og den til enhver tid veerende tinglyste ejer af Fjordhuset
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ikke skal bidrage til etablering og opferelse (anleegsudgift) af den generelle og felles parke-
ringsordning. Ligeledes har Parterne aftalt, at Seelger ikke skal bidrage til vedligeholdelse og

drift af den generelle og feelles parkeringsordning.

Safremt Saelger ikke er fraflyttet Fjordhuset senest pa det tidspunkt, der er fastsat i punkt
6.4.1 eller 6.4.2, er Sazlger med virkning fra den forste hverdag i maneden efter det tidspunkt,
der er fastsat i punkt 6.4.1 eller 6.4.2, forpligtet til at bidrage til vedligeholdelse og drift af den
generelle parkeringsordning samt medlemskab og bidrag til en etableret grundejerforening.
For fremtidige ejere af Fjordhuset har Parterne aftalt, at fremtidige ejere af Fjordhuset har
ret til at deltage 1 den generelle og feelles parkeringsordning for Ejendommen og Fjordhuset,
og at fremtidige ejere af Fjordhuset alene skal bidrage til driften og vedligeholdelsen af den
generelle og felles parkeringsordning samt bidrag til en grundejerforening. Naerverende be-
stemmelse tinglyses servitutstiftende pa Ejendommen og Fjordhuset med den til enhver tid

vaerende ejer af Fjordhuset som pataleberettiget.

Parterne har aftalt, at Keber kan opfore 15.000 m2etageareal til brug for boliger. Det pahviler
Kober at fa udarbejdet og fa vedtaget plangrundlag; der giver mulighed for opforelse af 15.000
m2. Keber har samtidig pligt til at opfylde Roskilde Kommunes krav til etablering af parke-
ringspladser til brug for de opferte boliger.

Kober forestar og bekoster selv al udvikling, og Keber forestar i den forbindelse anseggning om
eventuel nedrivningstilladelse og byggetilladelse samt forhold vedrerende vedtagelse af lokal-

plan.

Kober afholder saledes samtlige omkostninger forbundet med udviklingen, herunder samtlige
omkostninger til tilslutningsafgifter til vand, el, kloak, gas kloak, varme, antenne, bredband,
telefoni, opkobling og lignende til forsyningsselskaber samt afholder samtlige udgifter til etab-
lering, vedligeholdelse og fornyelse af infrastruktur og veje. Keber afholder eventuelle omkost-

ninger til udbygningsaftaler.

Parterne har taget hojde for forpligtelserne 1 pkt. 8 ved fastseettelsen af Kebesummen for Ejen-

dommen.

MATR.NR. 1A - DEL NR. 2

Matr.nr. 1a - del nr. 2 udger et friomrade, der er udlagt og anvendes som rekreativt omrade.
Kober og efterfolgende ejere af Matr.nr. 1a - del nr. 2 respekterer, at der er offentlig adgang til
omradet, og Kaber og efterfolgende ejere af Matr.nr. 1a - del nr. 2 accepterer, at Keber ikke ma
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opfore yderligere bebyggelse pa Matr.nr. 1a - del nr. 2, medmindre Keber eller den til enhver
tid veerende ejer har indhentet Seelgers forudgaende godkendelse. Bestemmelsen tinglyses ser-

vitutstiftende pa Matr.nr. 1a — del nr. 2 med Seelger som pataleberettiget.

9.2 Kober og efterfolgende ejere af Matr.nr. 1a - del nr. 2 respekterer derudover folgende vilkar for
Matr.nr. 1a - del nr. 2:

9.2.1 En brugsaftale med ”Sct. Hans Have” — en socialskonomisk virksomhed, der benytter nogle af
bygninger pa Matr.nr. 1a - del nr. 2 — kapel, gartneri og vaeksthuse, dvs. bygning nr. 101 samt
103 — 109. Brugsaftale med ”Sct. Hans Have” vedheeftes som bilag 9.2.1.

9.2.2 En badklub, som har aktivitet ved bygning nr. 102. Sa&lger oplyser, at der ikke findes en skrift-
lig brugsaftale.

9.2.3 En forpagtningsaftale for Mgllerholmen med Parcelgarden ApS.

9.2.4 En pumpestation, som elforsynes fra Vest og som forsyner det gstlige omrade af matr.nr. [IND-

SAT MATR.NR.] med spildevand. Ved pumpestationen pumpes spildevandet op til Bjergmar-
kens Rensningsanleg, der ligger pa matr.nr. [[INDSAT MATR.NR.]. Bjergmarkens Rens-
ningsanlaeg drives af Roskilde Forsyning ("Fors A/S”). Endvidere er der en pumpestation i den
vestlige del. Parterne har aftalt, at Keber foranlediger, at pumpestationerne samt forsynings-
ansvar overdrages til Fors A/S, og at Salger medvirker til gennemforelsen af overdragelsen.
For sa vidt angar den pumpestation, som forsyner det estlige omrade, er Parterne enige om,
at safremt det inden overtagelsesdagen viser sig, at pumpestationen ikke kan overdrages til
Fors A/S pa nogle for Salger rimelige vilkar, indgar Parterne aftale om en alternativ lesning,

hvor pumpestationen forbliver hos Selger f.eks. ved udstykning.

10. SALGERS OPLYSNINGER

Seelger oplyser og garanterer pa Underskriftsdagen folgende, jf. dette punkt 10.

10.1 Ejendommen
Seelger oplyser:
10.1.1 At Seelger er eneadkomsthaver til Ejendommen.
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10.1.2 At Salger har samtlige udlejers rettigheder 1 henhold til Lejeaftalerne og Antennelejeafta-

lerne.

10.1.3 At de 1 punkt 4 anforte servitutter og byrder er de eneste servitutter og byrder, som er tinglyst
pa Ejendommen, og at der Szlger bekendt ikke er utinglyste rettigheder eller forpligtelser,
bortset fra hvad der fremgéar af Kobsaftalen.

10.1.4 At Seelger selv foranstalter og afslutter terreenregulering samt beplantning pa Ejendommen i
overensstemmelse med Fredningsnaevnets afgeorelse af den 20. december 2017 samt Roskilde
Kommunes landzonetilladelse af den 12. januar 2018. Keber overtager saledes ikke forpligtel-
sen til at feerdiggore terrsenregulering samt beplantning pa ejendommen. Fredningsnsevnets

afgorelse samt landzonetilladelsen vedleegges som bilag 9.1.5.

10.1.5 At alle nedvendige Godkendelser overdrages til Kober pa Overtagelsesdagen og skal veere i
kraft pr. Overtagelsesdagen.

10.1.6 At der Selger bekendt ikke verserer sager eller bestar uopfyldte krav fra det offentlige eller

private vedrorende Ejendommen.

10.1.7 At Selger ikke har begaeret-Ejendommen omvurderet eller indgivet klage over den fastsatte

vurdering.

10.1.8 At al forfalden geld inden eller pa Overtagelsesdagen vedrerende anlegsarbejder og tilslut-
ninger til vej, fortov, fellesanlaeg, fellesantenne, el, gas, vand, kloak, rensnings- og lednings-
anleeg vil veere betalt i forbindelse med handlens afslutning. Sezlger bekendt er der ikke pa
tidspunktet for underskrift pa naervaerende Kabsaftale udfert arbejder og afsagt kendelser el-

ler truffet beslutninger af offentlige myndigheder, for hvilke udgifterne senere vil blive palagt

Ejendommen.
10.2 Olietanke og andre tanke.
10.2.1 Seelger oplyser, at der pd Ejendommen forefindes nedgravede olietanke samt andre tanke og

Kober har modtaget ejendomsdatarapport for Ejendommen og Historisk redegorelse Psykia-

trisk Hospital, maj 2019 (miljshistorisk redegorelse), jf. bilag 11.1.1 med oplysning herom.

10.3 Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne
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10.3.1 Seelger oplyser:

10.3.1.1 At Selger har samtlige udlejers rettigheder iht. Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne.

10.3.1.2 At Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne er gyldige og i kraft.

10.3.1.3 At hverken udlejer eller lejere i henhold til Lejeaftalerne eller Antennelejeaftalerne er i mis-

ligholdelse, og at ingen af Parterne har opsagt Lejeaftalerne eller Antennelejeaftalerne.
10.3.1.4 At Seelger har opfyldt sine forpligtelser som udlejer i henhold til Lejeaftalerne og Antennele-
jeaftalerne, og der ikke med lejerne er indgéet aftaler af nogen art, udover hvad der folger af

Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne.

10.3.1.5 At Seelger ikke har modtaget eller givet meddelelse om misligholdelse under nogen af Lejeaf-

talerne og Antennelejeaftalerne, og ingen af lejerne er i misligholdelse under deres lejeaftaler.

10.3.1.6 At ingen af lejerne har fremsat krav. mod Seelger som udlejer 1 henhold til deres lejeaftaler/an-

tennelejeaftaler eller pabegyndt eller truet med at ivaerksaette retssager.

10.3.1.7 At der ikke verserer sager i Huslejenzevnet eller Boligretten.

10.3.1.8 At Seelger ikke er bekendt med, at der pa Ejendommen er ubenyttede antenner eller andre

udvendige ubenyttede antenneinstallationer.
10.4 Enhver af Seelgers oplysninger og garantier skal betragtes som separate og uathengige garan-

tier, og skal ikke begraenses med henvisning til andre garantier eller andet i Kebsaftalen, jf.
dog punkt 11.
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11. FORURENING
11.1 Forurening pa grundarealer
11.1.1 Seelger oplyser, at Ejendommen er forurenet, og Parterne har 1 feellesskab indhentet en Histo-

risk Redegorelse, Maj 2019 (miljohistorisk redegerelse). Redegorelsen vedlaegges som bilag

11.1.1. Ejendommen er registreret pa vidensniveau 1 og 2.

11.1.2 Parterne har aftalt, at Keber ikke kan gore noget krav geeldende vedrerende forurening, der

er eller konstateres pa Matr.nr. 1a - del nr. 2.

11.1.3 Seelger oplyser, at der er nedgravede og overjordiske tanke, jf. pkt. 10.2 og pkt. 30 samt Due

Diligence Materialet.

11.1.4 Seelger har opfordret Kober til at gennemfore yderligere forureningsundersegelse af Ejendom-
men forud for Underskriftsdagen. Keber aftholder samtlige omkostninger til sddanne underse-

gelser, og kan ikke rette noget krav.mod Selger for betaling af omkostningerne.

11.1.5 Hvis Kober efter Overtagelsesdagen konstaterer jordforurening pa Ejendommen, bortset fra
Matr.nr. 1a — del nr. 2, der kraever oprensning forud for opferelse af nybyggeri eller eendring
af eksisterende byggeri, afholder Kober samtlige omkostninger til oprensning eller afvaerge-

foranstaltninger pa.op til 3 mio.kr. + moms.

Safremt omkostningerne til oprensning eller afvaergeforanstaltninger pa Ejendommen, bortset
fra Matr.nr. 1a —del nr..2, overstiger 3 mio.kr. + moms, deles ekstraomkostningerne op til 10
mio. kr. + moms ligeligt mellem Selger og Kober. Det er dog en forudseetning, at Keber, forin-
den Kober igangsaetter oprensning/afveergeforanstaltninger, fremsender dokumentation for
omkostningerne til Seelger 1 form af indhentet tilbud fra anerkendt ingenigrfirma, hvorefter
Salger senest 14 kalenderdage efter modtagelse af fyldestgorende dokumentation skal med-
dele, om man vil godkende at ville deekke 50% af omkostningerne mellem 3 og 10 mio.kr. +

moms.

Safremt omkostningerne til oprensning eller afveergeforanstaltninger pa Matr.nr. 1a — del nr.
1 overstiger 10 mio.kr. + moms, er begge Parter berettiget til at traede tilbage fra Kebsaftalen,
medmindre den ene Part accepterer at atholde omkostninger, der overstiger 10 mio.kr. +

moms. I sidstnaevnte tilfeelde er den anden Part fortsat forpligtet af Kebsaftalen.
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Kober kan ikke fremseette krav mod Seelger iht. pkt. 11.1.5 senere end 6,5 ar efter Overtagel-
sesdagen, jf. pkt. 14. Det vil sige, at for Ejendommen, bortset fra Matr.nr. 1a — del nr. 2, skal

krav saledes veere fremsat inden den 1. oktober 2028.

11.2 Forurening af bygninger

11.2.1 Seelger har faet udarbejdet undersogelser om forurening af bygninger pa Ejendommen af Gol-
der Associates A/S. Undersegelserne vedlaegges som bilag 11.2.1. Udgiften ved sanering og
nedrivning er af Golder Associates A/S opgjort til 7,4 mio.kr., hvilket belob, der er taget hajde
for ved fastseettelse af Kebesummen. Kober kan derfor ikke rette krav mod Selger vedrarende

denibilag 11.2.1 nevnte bygningsforurening eller enhver anden forurening af bygningerne péa

Ejendommen.
12. FUNDERING
12.1 Seelger opfordrer Kaber til at foretage funderingsundersogelser af Ejendommen forud for Un-

derskriftsdagen. Salger fraskriver sig ethvert ansvar vedrorende funderingsmaessige forhold.
Kober kan saledes ikke rette krav mod Seelger om erstatning, forholdsmaessigt afslag eller

ophaevelse som folge af funderingsmaessige forhold.

13. ANSVARSFRASKRIVELSE

13.1.1 Kober er bekendt med, at store dele af Ejendommen ikke har vaeret 1 brug gennem laengere
tid, og Ejendommen barer praeg af dette. Kober har inden indgaelse af Kebsaftalen haft fri
adgang til Ejendommen, og Seelger har opfordret Keber til — for egen regning — at foretage
byggetekniske og miljotekniske undersegelser samt andre relevante undersogelser af Ejen-
dommen. Kober er bekendt med Ejendommens og bygningernes vedligeholdelsesmeessige
stand, hvilket Kober accepterer, og Keber kan saledes ikke rejse krav overfor Selger som folge
af forhold i denne forbindelse. Kober er saledes ikke berettiget til at heeve handlen og har ikke
krav pa forholdsmaessigt afslag, erstatning eller nogen anden kompensation 1 anledning af, at

der konstateres fysiske mangler ved Ejendommen, herunder ved bygningerne pa Ejendommen.
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13.2 Ejendommen s®lges derfor uden ansvar for Sezelger, for mangler af enhver art, savel retlige
som faktiske, herunder medfelgende harde hvidevarer, bortset fra adkomstmangel. Dette geel-
der uanset om der matte vaere tale om forhold af synlig eller skjult karakter, bortset fra van-

hjemmel.
13.3 Kober erklaerer sig indforstdet med ikke at kunne gore misligholdelsesbefojelser geldende
overfor Szlger 1 anledning af evt. mangler ved Ejendommen, herunder retten til at heeve hand-

len, fordre afslag 1 Kebesummen eller kreeve erstatning, hverken nu eller senere.

13.3.1 Kober forpligter sig til uden ophold at udlevere ethvert aktiv tilherende tredjemand til

denne efter Sxlgers forlangende pa Overtagelsesdagen.

13.3.2 Parterne er enige om, at der 1 Ksbesummen er taget hojde for neerveerende ansvarsfraskrivelse.

13.4 Kober kan ikke rejse krav mod Szlger vedrorende Ejendommen efter 12 maneder efter Over-

tagelsesdagen, bortset fra de 1 pkt. 11.1:5 beskrevne tilfelde.

14. OVERTAGELSE, RISIKOOVERGANG OG FORSIKRING
14.1 Parterne har aftalt, at Ejendommen overdrages med folgende overtagelsesdage (’Overtagel-
sesdagen”):

14.1.1 Overtagelsesdagen for overdragelse af Matr.nr. 1a — del nr. 2 er fastsat til 30 dage efter endelig
udstykning af Matr.nr. 1a — del nr. 2 og registrering heraf i GeoDataStyrelsen og i tingbogen
(’Overtagelsesdagen = del nr. 2”) fra hvilken dato Matr.nr. 1a — del nr. 2 star for Kebers

regning og risiko 1 enhver henseende, og

14.1.2 Overtagelsesdagen for overdragelse af Ejendommen, bortset fra Matr.nr. 1a — del nr. 2, er
fastsat til 1. april 2022 ("Overtagelsesdagen - Ejendommen”) fra hvilken dato Ejendommen,
bortset fra Matr.nr. 1a — del nr. 2, star for Kebers regning og risiko 1 enhver henseende.

14.2 Parterne er enige om, at Overtagelsesdagen - Ejendommen udskydes i falgende tilfeelde:

14.2.1 Seelger er i gang med at opfore nyt retspsykiatrisk hospital pa den ostlige del af Hovedejen-

dommen, med forventet afleveringsdato den 30. juni 2021. Safremt afleveringsdatoen forsin-

kes, udskydes Overtagelsesdagen - Ejendommen tilsvarende. Det betyder, at hvis byggeriet
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afleveres den 31. december 2021 1 stedet for den 30. juni 2021, udskydes Overtagelsesdagen -
Ejendommen fra den 1. april 2022 til 1. oktober 2022.

14.3 Risikoen for brand er overgéaet til Kober pr. datoen for underskrift af Kebsaftalen, med ret for
Kober til 1 skadestilfeelde at oppebere Ejendommens brandassurancesummer til lovmaessig
anvendelse, uden pragjudice for Seelger eller panthavere, mod at opfylde naerveerende handel
og betale selvrisikoen péa forsikringen, dog maksimalt 2 mio.kr. Da forsikringen omfatter alle
Seelgers ejendomme, skal Kober alene betale en forholdsmeessig andel af selvrisikoen pa bag-
grund af forsikringsarets skader og med fornseevnte maksimering pa 2 mio.kr. Seelger udarbej-
der en beregning af Kebers andel af selvrisikoen ved udgangen af forsikringsaret i henhold til

den praksis som Sazlger anvender internt 1 Seelgers organisation.

14.4 Seelger oplyser, at Ejendommen er bygnings- og brandforsikret hos IF Forsikring i henhold til
police nr. LP 51477. For deekningsomfang og vilkar i gvrigt henvises til den udleverede kopi af
forsikringspolicen med forsikringsbetingelser. Keber foranlediger selv nytegning med ikraft-

treeden pr. Overtagelsesdagen, og fremtidige forsikringsforhold er Seelger uvedkommende.

14.5 Seelger skal opretholde forsikring pa Ejendommen indtil Overtagelsesdagen.

14.6 Seelger skal endvidere opretholde eventuelle godkendelser og opfylde alle forpligtelser vedre-

rende Ejendommen.

15. UDVENDIGE VEDLIGEHOLDELSESKONTI

15.1 Seelger oplyser, at der Saelger bekendt ikke findes en bindingskonto i Grundejernes investe-
ringsfond i1 henhold til Boligreguleringslovens § 18b. Derudover oplyser Salger, at der ej heller
findes en udvendig vedligeholdelseskonto 1 henhold til Boligreguleringslovens § 18.

15.2 Salger oplyser, at det er Salgers opfattelse, at Ejendommen ikke er bindingspligtig, jf. Bolig-
reguleringslovens § 18b, eller at Ejendommen 1 gvrigt er omfattet af reglerne 1 Boligregule-

ringslovens kap. III og IITA.

15.3 Regnskab vedrerende udvendig vedligeholdelseskonto for BRL § 18 og § 18 b er ikke aflagt

over for lejerne, og refunderes ikke. Da der ikke foreligger en saldo, sker der ikke refusion.
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15.4 Seelger sorger for, at de 1 punkt 21.5 nevnte boliglejemal fraflyttes pr. Overtagelsesdagen.

15.5 Safremt Kaber foretager udlejning af bygning nr. 39 og nr. 40 med virkning fra Overtagelses-
dagen, hvorved Ejendommen omfattes af reglerne om vedligeholdelse og bindingspligt, jf. bo-
ligreguleringslovens §§ 18 og 18b afholder Kaber samtlige omkostninger og krav vedrerende
dette.

15.6 Safremt Grundejernes Investeringsfond efter Overtagelsesdagen retter krav mod Keber ved-
rerende hensaettelse pa udvendig vedligeholdelseskonto, jf. boligreguleringslovens § 18 og §
18b, der vedrerer Selgers ejerperiode, og som ikke er en folge af pkt. 15.5, har parterne aftalt,
at Saxlger friholder keber for ethvert krav fra Grundejernes Investeringsfond. Keber orienterer
Seelger om kravet senest 14 kalenderdage efter modtagelsen af kravet, og Seelger handterer

selv kravet fra Grundejernes Investeringsfond og varetager sine interesser under en eventuel

retssag.
16. REFUSION
16.1 Med Overtagelsesdagen som skaeringsdag udferdiges sseedvanlig refusionsopgerelse over Ejen-

dommens indteegter og udgifter. Saldoen betales kontant/reguleres over den kontante udbeta-
ling. Der oprettes separat refusionsopgerelse for overdragelse af Matr.nr. 1a — del nr. 2 med
Overtagelsesdag — delnr. 2, og separat refusionsopgoerelse for overdragelse af Ejendommen,
bortset fra Matr.nr. 1a — del nr. 2 med Overtagelsesdag — Ejendommen efter principperne i
punkt 16.

16.2 Seelger eller dennes repraesentant foranlediger forbrugsmalere afleest pr. Overtagelsesdagen
og meddeler ejerskiftet til Ejendommens forsyningsselskaber saledes, at det registrerede for-
brug afregnes direkte mellem Seelger og forsyningsselskaberne. Vandmalerens afleesning samt
eventuel oliebeholdning oplyses til Kebers advokat til brug for udarbejdelse af refusionsopge-

relse.

16.3 Seelger refunderer deposita og forudbetalt leje, sdledes som det er opgjort i henhold til punkt

21, medmindre Kober har fradraget belobet ved deponering af Kebesummen.

16.4 Seelger udarbejder samtidig med refusionsopgerelsen en opgorelse over de indvendige vedlige-
holdelseskonti, jf. lejelovens § 22. Saldoen pa samtlige indvendige vedligeholdelseskonti i hen-
hold til lejelovens § 22 refunderes af Szlger over refusionsopgerelsen, medmindre Kaber har

fradraget belgbet ved deponering af Kebesummen.
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16.5 Kober refunderer de af Seelger atholdte udgifter 1 det lebende regnskabsar for vand, varme,
varmt vand og andre ydelser, der leveres af udlejer til lejerne mod betaling ud over lejen, alt
dog kun 1 det omfang lejerne er pligtige at betale disse udgifter. Seelger refunderer de af lejerne
indbetalte a conto-bidrag til sadanne udgifter, idet Keber derefter for egen regning udfeerdiger
regnskab overfor lejerne for den igangveerende regnskabsperiode. Szlger refunderer lebende
forbrugsudgifter pa lejemal i tomgang, herunder bl.a. a conto varme, el og vand for den igang-
vaerende forbrugsregnskabsperiode frem til Overtagelsesdagen. Vedreorende afleggelse af
regnskab for aconto varme mv. over for lejerne vedrorende regnskabsaret, der er udlebet for

Overtagelsesdagen, er samtlige rettigheder og forpligtigelser i s henseende Selgers.

16.6 Kober overtager risikoen for manglende lejebetaling fra Overtagelsesdagen. Restance for Over-

tagelsesdagen opkreeves og tilfalder Seelger.

16.7 Ejendomsskatter og eventuelle afgifter for Matr.nr. 1dg, Matr.nr. lec, og Matr.nr. led refun-

deres med Overtagelsesdagen som skaeringsdag.

16.8 Matr.nr. lan, Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Matrnr. la - del nr. 2 er pa Overtagelsesdagen ikke
selvsteendigt ejendomsvurderet. Seelger forestar derfor betaling af ejendomsskatter og eventu-
elle afgifter for Hovedejendommen, indtil Matr.nr. 1an, Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Matr.nr. 1a -
del nr. 2 er selvsteendigt ejendomsvurderet. Alle offentlige skatter og afgifter pa Matr.nr. lan,
Matr.nr. 1a - del nr. 1 og Matr.nr. 1a - del nr. 2, som matte blive palignet Seelger efter Overta-
gelsesdagen viderefaktureres logbende til Kober, som er forpligtet til at betale efter pakrav.
Grundskatter fordeles efter tinglyst grundareal for Matr.nr. 1an, Matr.nr. 1a - del nr. 1 og
Matr.nr. 1a - del nr. 2 i forhold til Hovedejendommens tinglyste grundareal. Ovrige skatter og
afgifter fordeles ligeledes efter tinglyst areal. Kan en udgift henfores til en del af Hovedejen-

dommen, palignes udgiften ejeren af denne del af Hovedejendommen.

16.9 Refusionsopgerelsen skal udarbejdes af Seelger senest 30 dage efter signering af endeligt skade
for henholdsvis Matr.nr. 1a — del nr. 2 og 30 dage efter signering af endeligt skade for Ejen-
dommen, bortset fra matr.nr. 1a — del nr. 2. Keber er berettiget til at anmode Kobers revisor
om at udarbejde refusionsopgerelsen pa Sazlgers regning, safremt denne ikke er udarbejdet 1

overensstemmelse med punkt 16 og inden for fristen 1 punkt 16.9.

17. KOBESUMMEN
17.1 Kobesummen er aftalt til 105.000.000,00 ("Kebesummen”). Kebesummen reguleres iht. til
pkt. 18.
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17.2 Kobesummen berigtiges pa folgende made:

Pa Overtagelsesdagen-Ejendommen deponerer Kober 1 Seel-
gers bank, [INDSAET NAVN PA BANK, FILIAL OG
ADRESSE], pa seerskilt deponeringskonto i Saelgers navn

kontant kr. 105.000.000,00
Kobesum 1 alt kr. 105.000.000,00
17.3 Parterne er enige om, at Szlger senest 10 hverdage efter denne Kebsaftales indgaelse skal

anmode Landinspektor Lars Vognsen, Landinspektorfirmaet LE 34 A/S, Energivej 34, 2750
Ballerup om at foretage en opmaéling og udstykning af Ejendommen, som beskrevet i pkt. 5.1.

Omkostningerne hertil afholdes af Szlger.

17.4 Seelger tinglyser efter deponering af Kebesummen de i punkt 4.5 anferte deklarationer.

17.5 Kontant deponeret belob frigives til Seelger, nar endeligt skade foreligger tinglyst endeligt
uden praejudicerende retsanmeerkninger og uden frist — dog tidligst pa Overtagelsesdagen-
Ejendommen.

17.6 Af det deponerede belgb er berigtigende advokat, advokat Rikke Hoffensetz Andresen, Advo-

katfirmaet Poul Schmith, Vester Farimagsgade 23, 1606 Kebenhavn V, berettiget og forpligtet
til at foranledige, at der — mod bankindestaelse fra Saelgers bank for anmeaerkningsfrit skade -
af Kebesummen sker indfrielse af pantegeeld, som ikke overtages af Keber, at eventuelt ejer-
skiftegebyr og ejerskifteafdrag med rente til betalingsdagen betales, at eventuelle restancer til
Ejendommens driftsudgifter betales, at eventuel refusionssaldo 1 Kebers faver stilles til dennes
disposition, at belgb som ifslge handlens vilkar skal betales af Saelger eller modregnes i Kobe-

summen betales, og at Salgers andel af handlens omkostninger udredes.

17.7 Deponeringskontoen forrentes med den for deponeringskontoen geeldende rente. Renter af de
deponerede midler, der tilskrives for Overtagelsesdagen, tilfalder Kaber. Renter, der tilskrives
efter Overtagelsesdagen, tilfalder Saelger. Tilsvarende forholdes med negative renter for og

efter Overtagelsesdagen.

17.8 Kober er berettiget til 1 forbindelse med kontant deponering af Kebesummen at modregne for-
udbetalt leje, kontante deposita i henhold til Lejekontrakterne og Antennelejekontrakterne,
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eventuelt indestdende pa konti 1 henhold til lejelovens § 22, og eventuelt skennet refusions-
saldo 1 Kebers faver, alt som beskrevet og skensmaessigt opgjort 1 Bilag 17.8. Safremt Kober

foretager sadan modregning, medtages disse belob ikke 1 refusionsopgerelsen, jf. punkt 16.

18. REGULERING AF KOBESUMMEN

18.1 Safremt der foreligger et vedtaget forslag til kommuneplantilleeg samt et vedtaget lokalplan-
forslag pr. 1. januar 2022 til hering, og Seelger meddeler kober senest den 31. marts 2022, at
der ikke er truffet beslutning om ny placering af Ny Afdeling M, eller der er truffet beslutning
om ikke at fraflytte Fjordhuset, jf. pkt. 6.4.1 eller pkt. 7.2.1, jf. pkt. 7.2, reduceres den i punkt
17.1 opgjorte Kobesum med kr. 20.000.000, saledes at Kabesummen udger kr. 85.000.000.

18.2 Safremt betingelserne i pkt. 7.2.5 er opfyldt, og Salgers fraflytning af Fjordhuset forsinkes, jf.
pkt. 7.2.5 reduceres den i punkt 17.1 opgjorte Kebesum med den bod, der er aftalt iht. pkt.
7.2.5.

18.3 Kobesummen, jf. pkt. 17.1, er opgjort under forudsaetning af, at (i) Keber har ret til at opfore

maksimalt 15.000 m2 boligetagemeter, (i1) Keber har ret til at have en bebyggelse pa samlet
58.759 m2 som naevnt i pkt. 2.4, og (iii).at det fredede omrade ikke ophaeves som fredet. Kobe-
summen er sdledes opgjort-ud fra, at Ejendommens samlede bygningsareal inkl. farnasevnte ret
til bebyggelse samlet udgoer 58.759 m2, jf. pkt. 2.4 og bilag 2.4.

18.4 Safremt (i) Keber eller den til enhver tid veerende ejer af Ejendommen opferer bebyggelse,
hvorved Ejendommens samlede bygningsareal overstiger 58.759 m2, (i1) plangrundlaget for
Ejendommen sndres, hvorved der gives mulighed for opfaerelse af yderligere bebyggelse til bo-
lig eller ovrige formal, eller (iii) arealfredningen ophaeves, og (1) eller (ii) opfyldes, er Kober
eller den til enhver tid veerende ejer af Ejendommen forpligtet til at betale en tilleegskebesum
til Szlger, svarende til, at Kebesummen forhgjes med 50% af kr. 1.787 pr. m2 etageareal, der
(1) enten opfores eller (i1) kan opferes udover bygningsarealet pa 58.759 m2, jf. pkt. 2.4 og 18.1
samt bilag 2.4. Belobet pa kr. 1.787 pr. m? etageareal reguleres hvert ar pr. 1. januar med den
procentvise sendring i det af Danmarks Statistik beregnede nettoprisindeks (Januar 2000 =
100 som basistal) fra oktober maned det foregaende ar til oktober maned forud for regulerings-

tidspunktet. Reguleringen beregnes efter folgende formel:

1.787 * nyt indeks/gammelt indeks = ny pris pr. m? etageareal.

Det preeciseres, at ved beregning af det samlede bygningsareal medregnes kaeldre over 1,25

meter samt udnyttelige tagetager. Garager og carporte, der ikke er integrerede 1 den primaere
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bebyggelse, samt udhuse, honsehuse, drivhuse, over, overdaekkede terrasser og lignende, nar
bygningerne placeres pa terrsen, medregnes ikke 1 beregningen. Parkering, der etableres 1 kon-
struktion medregnes ikke, men det geelder alene parkeringsarealerne og ikke andre arealer,

der etableres 1 sddanne parkeringshuse.

Neervaerende bestemmelse om sendringer i plangrundlaget er geeldende for eendringer, der ved-
tages endeligt af Roskilde Kommunes Byrad senest 20 ar efter Overtagelsesdagen. Eventuel
tilleegskabesum betales senest ved udgangen af det kalenderar, hvor sendringen 1 plangrund-

laget er vedtaget.

18.5 Narvaerende pkt. 18.2-18.4 tinglyses servitutstiftende pd Ejendommen forud for al pantegaeld

med Seelger som pataleberettiget.

19. MOMS

19.1 Parterne er enige om, at overdragelsen af Ejendommen efter deres opfattelse er momsfritaget,
idet der er hverken er tale om levering af en ny bygning eller en ny bygning med tilherende
jord eller levering af en byggegrund, uanset om den er byggemodnet, og saerskilt levering af en
bebygget grund, jf. Momsloven (lovbekendtgerelse nr. 760 af 21. juni 2016) § 13, stk. 1, nr. 9.

19.2 Parterne er enige om ikke at indhente en bindende forhandsbesked fra SKAT om spergsmaélet.

19.3 Safremt SKAT efter overdragelsens gennemforelse finder, at overdragelsen ikke er omfattet
af momsfritagelsen 1 Momsloven (lovbekendtgorelse nr. 760 af 21. juni 2016) § 13, stk. 1, nr. 9)
med den konsekvens, at'der skal afregnes moms til SKAT, er Parterne enige om, at der fore-
tages regulering af betalingerne mellem Parterne, saledes at Keber ud over Kebesummen skal

betale moms af Kebesummen til Salger.

20. SALGERS OPLYSNINGER OM OFFENTLIGE ANLAG, GELD MV

20.1 Kober overtager ingen geeld uden for Kebesummen vedrerende el, vand, gas, varme, vej, fortov,
kloak, rensningsanlaeg, fellesanlaeg eller ledninger af nogen art eller andet, bortset fra de af
punkt 16.2 omfattede poster vedrerende forbrug af el, vand, gas og varme fra Overtagelsesda-

gen.
20.2 Seelger oplyser, at samtlige forfaldne belob af ovennsevnte art er betalt, og at der Seelger be-

kendt ikke er afsagt kendelser, udfert arbejder eller meddelt beslutninger, i henhold til hvilke

udgifterne senere vil blive palignet Ejendommen.
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20.3 Felles geeld, der afvikles gennem grundejerforeningskontingent, samt geeld, der afvikles sam-

men med betaling af forbrug og som fremgéar af det til Keber udleverede materiale, overtages

af Keber.
21. EJENDOMMENS LEJEAFTALER OG ANTENNELEJEAFTALER
21.1 Kober er gjort bekendt med de pa Ejendommen vaerende lejemal og forpagtningsaftaler. Keber

indtreeder fra og med Overtagelsesdagen i lejeforholdene/forpagtningsforholdene som ny udle-
jer/ejer med samme rettigheder og pligter, som Salger hidtil har haft, medmindre andet frem-
gar af Kebsaftalen. Parterne har aftalt, at Keber ikke fraflytter lokaler, som Kober har lejet af
Seelger iht. saerskilt aftale, og der foretages derfor ikke et fraflytningsopgor, og Keber kan ikke
gore krav geeldende mod Seelger vedrorende dette. Liokaler, som der ikke er indgdet lejekon-

trakt for, fraflyttes af Saelger senest pr. Overtagelsesdagen.

21.2 Kober har faet udleveret kopi af folgende materiale relateret til lejemalene: Lejeroversigt for
Ejendommen, dateret [INDSAT DATO], inklusive Lejeaftaler, Antennelejeaftaler og seneste
lejeopkraevning, jf. bilag 3.5.

21.3 Seelger patager sig intet ansvar over for Keber angdende retsvirkningerne af Lejeaftalerne og
Antennelejeaftalerne.
21.4 Kober er gjort bekendt med at dele af inventar, losore, mur- og nagelfast udstyr mv. i lejema-

lene og i visse tilfeelde uden for disse tilherer lejerne.

21.5 Seelger oplyser, at Seelger sorger for, at boliglejemalene i bygning nr. 39 og bygning nr. 40, jf.
bilag 2.2.2, vil veere opharte, og lejerne fraflyttede pa Overtagelsesdagen. Seelger friholder ko-

ber for ethvert krav fra de tidligere lejere, herunder fraflytningssager.
21.6 I perioden mellem Underskriftsdagen og Overtagelsesdagen ma Selger ikke uden forudgaende

skriftligt samtykke fra Keober: (a) udvide, sndre eller tilfgje, opsige lejemal eller give samtykke

til afstaelse eller fremleje, (b) indga aftaler om leje af en del af Ejendommen (herfra undtaget
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fornyelse, forleengelse eller udvidelse, som specifikt tilkommer lejerne 1 henhold til Lejeafta-
lerne 1 kraft pr. Overtagelsesdagen), (c) indga aftaler eller patage sig forpligtelser for udbed-

ring af de af lejerne lejede arealer, eller (d) pa anden vis indga aftaler vedrerende Ejendommen.

22. BOLIGLEJEMAL - OPGORELSE AF INDVENDIGE VEDLIGEHOLDELSESKONTI

22.1 Lejernes indvendige vedligeholdelseskonti er for tiden opgjort til kr. [[INDSAT BELJB] og
opgores pr. Overtagelsesdagen og refunderes af Saxlger til Kober over refusionsopgerelsen, jf.
punkt 16.

22.2 Kober opkreever leje inkl. driftsudgifter og forbrugsudgifter fra lejerne fra Overtagelsesdagen

inklusive varmebidrag mv.

23. LEJEGARANTIER

23.1 Seelger oplyser, at lejerne har stillet de bankgarantier, der fremgar af Bilag 23.1. Saxlger for-

pligter sig til at tiltransportere bankgarantierne til Keber, som led i handlens berigtigelse.

23.2 Parterne har i fallesskab udarbejdet den som Bilag 23.2 vedlagte denunciationsskrivelse til
garantistiller, hvorved der-orienteres om transporten, og hvor garantistiller anmodes om at

notere transporten.

24. DRIFT AF EJENDOMMEN MV. INDTIL OVERTAGELSESDAGEN

24.1 Sealger fortsaetter med at administrere Ejendommen 1 perioden mellem Underskriftsdagen og
Overtagelsesdagen efter samme principper, som Ejendommen har veeret administreret for Un-

derskriftsdagen.

24.2 Salger sorger for, at der 1 perioden frem til Overtagelsesdagen 1 seedvanligt omfang foretages
sddanne lejeforhojelser, som 1 henhold til lejelovgivningen eller lejekontrakterne kan gennem-

fores.
24.3 Safremt der opstar ledige lejemal 1 Ejendommen i tiden mellem Underskriftsdagen og Overta-

gelsesdagen er Salger berettiget til over for Keber at indstille lejere til sddanne lejemal, idet

Parterne sammen skal fastsaette de neermere vilkar for genudlejning.
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24.4 Seelger er forpligtet til at holde Ejendommen 1 samme stand som p& Underskriftsdagen indtil
Overtagelsesdagen (med undtagelse af almindeligt slid og selde). Seelger ma ikke efter Under-
skiftsdagen foretage konstruktionsmaessige @endringer af Ejendommen af nogen art uden for-

udgaende skriftligt samtykke fra Koeber.

25. SERVICEAFTALER OG ANDRE AFTALER

25.1 Kober overtager ingen forpligtelser eller ansvar under serviceaftaler eller andre aftaler, som
matte vedrore Ejendommen, bortset fra Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne og de i punkt 4

nsevnte servitutter.

26. ERKLARING OM TILBUDSPLIGT I HENHOLD TIL LEJELOVEN

26.1 Narvaerende overdragelse er ikke omfattet af reglerne i kap. XVI ilov om leje, da erhververen

er en kommune, jf. lejelovens § 102, stk. 2a).

27. LOV OM FORBRUGERBESKYTTELSE VED ERHVERVELSE AF FAST EJENDOM
MV.
27.1 Parterne er enige om, at denne Kabsaftale ikke er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom med senere sendringer, idet Ejendommen hovedsagelig ikke an-

vendes til beboelse for Szelger eller ikke hovedsageligt er bestemt til beboelse for Kaber.
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28. ENERGIMARKE

28.1 Ejendommen er omfattet af energimaerkning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1027 af 29. august 2017
om energimerkning 1 bygninger. Kober har modtaget gyldige energimeerkerapporter for Ho-
vedejendommen, Matr.nr. 1lan, Matr.nr. 1dg, Matr.nr. lec og Matr.nr. led, dateret den [IND-

SAT DATO].
29. LONMODTAGERFORPLIGTELSE
29.1 Seelger erklerer at vaere bekendt med Lov om lenmodtageres retstilling ved virksomhedsover-

dragelser, og Selger erklerer ikke at have indgaet aftale med lenmodtagere, der vedrorer

Ejendommen.

29.2 Pa Overtagelsesdagen skal der ikke vaere nogen ansatte pa Ejendommen og ej heller krav om

optjent lon, ferie, eller andre krav, som kan rettes mod Ejendommen eller Kaber.

29.3 Seelger skal skadeslosholde Kober for enhver omkostning, krav, tab og ansvar, som Keber kan

ifalde i relation til medarbejdere eller personer ansat i relation til Ejendommen forud for Over-

tagelsesdagen.
30. DUE DILIGENCE OG MODTAGELSE AF DOKUMENTER
30.1 Inden Underskriftsdagen har Keber gennemfort en seedvanlig juridisk, teknisk, finansiel og

kommerciel due diligence pa Ejendommen ("Due Diligence”), der har resulteret i et for Keber

tilfredsstillende resultat.

30.2 Kober og Kobers radgivere har frem til Underskriftsdagen ("Due Diligence Perioden”) haft
adgang til materiale om Ejendommen, og Szlger og Saxlgers radgivere har besvaret Kabers og

Kobers radgiveres requests under Due Diligence Perioden s hurtigt som muligt.

30.3 Oversigt over Due Diligence Materialet, som Kober har haft adgang til 1 Due Diligence Perio-
den frem til Underskriftsdagen, inklusive Kabers sporgsmal (requests) og Seelgers besvarelse

heraf (samlet bensevnt "Due Diligence Materialet”) fremgéar af Bilag 30.3.
30.4 Seelger oplyser at have opfyldt sin loyale oplysningspligt frem til Underskriftsdagen, ligesom

Seelger 1 perioden frem til Overtagelsesdagen loyalt vil oplyse Kober om forhold, som Seelger

matte blive bekendt med vedrerende Ejendommen.
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30.5 Som falge af Kebers due diligence undersogelser, jf. dette punkt 30, er Kober ikke berettiget
til at rejse noget krav mod Saelger for brud pa Seelgers oplysninger 1 det omfang (i) Keber har
konstateret forholdet ved den gennemforte Due Diligence eller (i1) forholdene, der ligger til
grund for kravet, er oplyst med rimelig klarhed af Seelger 1 det fremlagte Due Diligence Mate-
riale eller pa anden vis. Kober kan ikke gore krav geeldende mod Saelger vedrerende forhold,
der fremgar af det fremlagte materiale eller af Kobers sporgsmal og Seelgers svar, eller af for-
hold der er offentligt tilgeengelige.

31. LEVERING AF DOKUMENTER PA OVERTAGELSESDAGEN

31.1 Seelger skal pa Overtagelsesdagen levere folgende til Kober:

31.1.1 Dokumentation for at Seelger har afsendt meddelelser godkendt af Keber til alle parter iht.
Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne med information om, at Ejendommen er overdraget til
Kober, og at fremtidige betalinger i henhold til Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne skal ske
til Keber.

31.1.2 Alle originale Lejeaftaler, Antennelejeaftaler samt andre aftaler, som overtages af Kober.

31.1.3 Faktisk overdragelse af samtlige deposita 1 henhold til Lejeaftalerne og Antennelejeaftalerne,
de originale garantier stillet overfor Salger 1 henhold til Lejeaftalerne og Antennelejeafta-
lerne, herunder dokumentation for at disse deposita er beherigt overdraget og transporteret

til Kaber med alle nedvendige bekraeftelser herpa indhentet af Szelger.
31.1.4 Alle Godkendelser, Planer og Specifikationer, regnskabsmateriale og andre dokumenter, der
vedrorer drift, vedligeholdelse og/eller reparationer af Ejendommen, eller som pa anden vis er

nedvendige for den fortsatte drift af Ejendommen, og som Salger er 1 besiddelse af.

31.1.5 Behorig transport af rettigheder over for radgivere og entreprenegrer, der har bistaet Saselger

med opferelse og ombygning af Ejendommen, fra Seelger til Kober.

31.1.6 Behorig transport af rettigheder 1 henhold til 1-ars og 5-ars eftersyn samt kvalitetssikring, fra

Sealger til Kober.
32. BETINGELSER
32.1 Narvaerende Kobsaftale er fra begge Parters side betinget af:
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e At Matr.nr. 1la - del nr. 1, Fjordhuset og Matr.nr. 1a - del nr. 2 udstykkes fra Hovedejen-
dommen, som naermere beskrevet 1 punkt 5-7, og at Matr.nr. 1a - del nr. 1, Fjordhuset og
Matr.nr. 1a - del nr. 2 efter udstykning er registreret som selvstaendige faste ejendomme
1 Geodatastyrelsen og 1 tingbogen. I modsat fald skal der udarbejdes et tilleeg til Kobsaf-

talen, jf. neermere pkt. 5.2.

32.2 Neervaerende Kobsaftale er fra Salgers side betinget af:

e Regionsradet i Region Hovedstaden godkender Kabsaftalen.

32.2.1 Safremt betingelserne anfort i punkt 32.2, ikke er opfyldt pa Overtagelsesdagen kan Salger
treede tilbage fra Kebsaftalen, og Parterne skal ikke-have noget krav om hinanden som falge
heraf.

32.3 Narvaerende Kobsaftale er fra Kobers side betinget af:

e Endelig godkendelse af Kobsaftalen af Roskilde Byrad.

32.3.1 Safremt betingelserne anfortd punkt 32.3, ikke er opfyldt pa Overtagelsesdagen kan Kober

treede tilbage fra Kebsaftalen, og Parterne skal ikke have noget krav om hinanden som folge

heraf.
33. OMKOSTNINGER
33.1 Hver Part betaler saleer.til egen advokat og andre egne radgivere. Kaber afholder alle omkost-

ninger til egne undersoegelser af Ejendommen, der gennemfores forud for og efter Overtagel-

sesdagen.

33.2 Handlen berigtiges af Szlgers advokat. Saelger betaler omkostninger og udleeg til landinspek-

tor for gennemforelse af udstykningen af Ejendommen.

33.3 Kober betaler registreringsafgifter vedrerende skodet.

33.4 Seelger og Kaber er forpligtet til at medvirke til, at Kobers ret over Ejendommen tinglyses
endeligt som naermere beskrevet i punkt 5. Den tinglysningsmaessige berigtigelse sker i to trin.
Overdragelsen af Matr.nr. 1a — del nr. 2 skal anmeldes til tinglysning senest 5 hverdage efter
Overtagelsesdag — del nr. 2 er indtradt, idet det er en forudsaetning for anmeldelse, at Parterne

har signeret skadet senest pa Overtagelsesdagen - Del nr. 2. Overdragelsen af Ejendommen,
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bortset fra Matr.nr. 1a — del nr. 2 skal anmeldes til tinglysning senest 5 hverdage efter Over-
tagelsesdag — Ejendommen er indtradt, idet det er en forudseetning for anmeldelse, at Parterne
har signeret skedet senest pa Overtagelsesdagen — Ejendommen. Til brug for registrering af
skode er Szlger og Kaber forpligtet til at underskrive de tinglysningsfuldmagter og andre do-
kumenter til brug for registrering af indholdet af Kebsaftalen eller tiltraeder registrering i det

digitale tinglysningssystem via digital signatur.

33.5 Kober er pligtig til at tage endeligt skade, nar betingelserne 1 Kobsaftalens punkt 32 og pkt.
33.4 er opfyldt, og umiddelbart herefter anmelde endeligt skade til tinglysning for henholdsvis

Matr.nr. 1a — del nr. 2 og for Ejendommen, bortset fra Matr.nr. 1a — del nr. 2.

33.6 Der har ikke medvirket meegler ved neerverende overdragelse.
34. ERKLARING OM EJENDOMMENS VARDI
34.1 Ejendommen er under udstykning. Vaerdien af Ejendommen pa anmeldelsestidspunktet udger

efter Sxlgers bedste skon den erlagte kebesum.

35. ERKLARNG I HENHOLD TIL LOV OM SOMMERHUSE OG CAMPERING

35.1 Under henvisning til lovbekendtgerelse nr. 785 af 21. juni 2007 om sommerhuse og campering
mv. samt med henvisning til bekendtgorelse nr. 182 af 29. marts 1973 om dokumentation og
indberetningspligt ved tinglysning af dokumenter vedrerende fast ejendom for selskaber m.fl.
erklerer Kober herved, at Ejendommen skal anvendes 1 et erhvervsgjemed, der ikke er omfat-
tet af Sommerhuslovens§ 1, idet Ejendommen erhverves med henblik pa at den udstykkes og

bebygges med videresalg for gje.

36. MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

36.1 Seelger oplyser, at Ejendommen ikke er momsregistreret, og at der ikke pahviler Ejendommen
en momsreguleringsforpligtelse, jf. §§ 43 og 44 i lovbekendtgorelse nr. 287 af 28. marts 2011
om mervaerdiafgift samt §§ 18-19 1 bekendtgerelse nr. 663 af 16. juni 2006 om mervaerdiafgift.

37. FORTROLIGHED
37.1 Parterne skal behandle alle oplysninger og informationer, som er modtaget eller indhentet som

led i indgéelsen eller gennemforelsen af Kebsaftalen — hvad enten det sker mundtligt eller pa

hvilken som helst anden made, det veere sig af teknisk eller kommerciel art — vedrerende (1)
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eksistensen af og genstanden for Kebsaftalen, (2) forhandlingerne i forbindelse med Kabsafta-
len og (3) den anden Part, strengt fortroligt, medmindre de ma anses for almindeligt kendte,
eller medmindre Parterne som folge af lovgivningsmaessige eller tilsvarende bestemmelser er

forpligtede til at offentliggore sadanne oplysninger.

38. TVISTER

38.1 Enhver tvist, der matte opstéa i forbindelse med denne Kabsaftale, herunder tvister vedrerende
Kobsaftalens gyldighed og eksistens, skal afgeres af Kebenhavns Byret som vaerneting, dog
bortset fra de i pkt. 38.2 neevnte tvister, der afgeres ved voldgift. Tvister mellem Parterne

afgeres efter dansk ret.

38.2 Eventuel uenighed mellem Parterne om, hvorvidt det af Seelger iht. til pkt. 7.1.1 og pkt. 7.2.2
leverede forslag til lokalplan er fyldestgorende eller ej, afgores med bindende virkning for Par-
terne ved voldgift, sifremt en af Parterne vurderer, at Parterne ikke i faellesskab ved forhand-
ling kan lose en tvist herom. Voldgiftsretten nedsaettes af Parterne i henhold til folgende reg-
ler. Safremt en af Parterne anser, at forhandlingsmulighederne er udtemt, skal den pagel-
dende Part give skriftlig meddelelse til den anden Part om, at man begarer voldgift nedsat til
afgorelse af tvisten. Hver Part udpeger en voldgiftsdommer inden 20 kalenderdage efter, at en
af Parterne har afgivet meddelelse om voldgift. De to udpegede voldgiftsdommere udpeger 1
feellesskab en yderligere voldgiftsdommer inden 20 kalenderdage, der skal fungere som for-
mand for voldgiften. Parterne har aftalt, at regelgrundlaget for voldgiften skal vaere Voldgifts-
instituttets til enhver tid gaeldende regelsat for voldgift med de sndringer der folger af, at

Voldgiftsinstituttet ikke administrerer processen.

39. GENERELT

39.1 Alle bilag vedhaftet Kobsaftalen udger en integreret del heraf. Kobsaftalen sammen med bi-
lagene udger Parternes aftalegrundlag og erstatter alle tidligere aftaler, savel skriftligce som

mundtlige, vedrerende forhold omfattet af Kebsaftalen.

39.2 Parterne har sammen deltaget 1 forhandlingen og udarbejdelsen af Kebsaftalen. I tilfeelde af
at uoverensstemmelser eller spergsméal om hensigt og fortolkning skulle opsta, skal Kebsafta-
len fortolkes som veerende udarbejdet af Parterne i faellesskab og ingen formodning eller be-
visbyrderegel skal favorisere eller disfavorisere en Part i kraft af forfatterskab til en eller flere

bestemmelser 1 Kobsaftalen.
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39.3 Seelger kan ikke overdrage sine rettigheder 1 henhold til Kebsaftalen uden forudgdende sam-
tykke fra Kober.

39.4 Kober kan ikke overdrage sine rettigheder i henhold til Kebsaftalen uden forudgdende sam-
tykke fra Seelger.

39.5 Ingen sendringer til Kobsaftalen er gyldige, medmindre disse er skriftlige og tiltradt af Par-
terne.
39.6 Safremt en bestemmelse 1 Kobsaftalen matte blive anset af en ret eller kompetent organ for at

veere ugyldig, retsstridig eller ikke at kunne handhaeves1 nogen jurisdiktion skal den pageel-
dende bestemmelse ikke anses for at vaere en del af Kebsaftalen, og skal ikke have indvirkning

pa handheevelsen af den resterende del af Kobsaftalen.

39.7 Efter Underskriftsdagen skal Seelger underskrive saidanne dokumenter og foretage siddanne
skridt som med rette kan forventes for at gere det muligt at overdrage ejendomsretten til Ejen-

dommen, og derved at give Kaber fuldt udbytte af Kebsaftalen.

39.8 Kobsaftalen er underskrevet i'to ligelydende eksemplarer, hvoraf hver skal betragtes som ori-
ginal.
39.9 Ingen bekendtgorelser vedrorende vilkarene for Kebsaftalen skal ske af eller pa vegne af nogen

af Parterne uden den anden Parts forudgaende skriftlige samtykke, hvilket samtykke ikke

ungdigt méa tilbageholdes eller forsinkes.

Underskriftsside folger nedenfor
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RAMMER FOR NY BEBYGGELSE
| SANKT HANS 0ST

Region Hovedstaden har et gnske om at fraflytte de psykiatriske hospitals-
funktioner vedrgrende afdeling M fra Fjordhuset i Sankt Hans Vest til en
mulig placering i ny bygning i Sankt Hans @st.

Jf. Region Hovedstadens oplysninger indeholder Fjordhus ca. 7000 m?
hospitalsfunktioner. Fjordhus rummer i dag 76 sengepladser og er effek-
tivt i forhold til arealudnyttelse og drift af sengeafsnit, men er umoderne |

forhold til standarden for de indlagte.

Region Hovedstaden har oplyst, at en placering til afdeling M i Sankt Hans
@st ber etableres med et bygningsvolumen pa 8400 m2saledes, at der kan
gennemfgres et kvalitetslgft i forhold til moderne standarder for drift af de
fire sengeafsnit. En ny Afdeling M bgr indeholde en sengefunktion med fire
sengeafsnit pa hver ca. 18 sengestuer (enestuer) med toilet/bad pé veerels-
erne. Hvert sengeafsnit er fordelt med 6 sengestuer med intensiv (lukket)

funktion og 12-13 sengestuer med aben funktion.

Regionen Hovedstadens gnske til programmet er fglgende:

* 4 sengeafsnit a 1300 m?

» Hvert sengeafsnit placeres i ét plan

» Sengeafsnit pa 1300 m? (kan evt. optimeres i videre proces)

o Tilhgrende funktioner til hvert sengeafsnit (behandlerkontor mm) 4
stk. a 300 m? i alt 1.200 m?(hvis muligt placeret sammen med hvert
sengeafsnit)

* Qvrige tilhgrende funktioner (administration, andre feelles faciliteter

mv.) kan placeres i naertliggende eksisterende bygninger, ca. 2000 m?

| alt 8.400 m?

Roskilde kommunes forvaltning har besigtiget Sankt Hans @st og vurderet

hvilke byggemuligheder, der er i omré&det og under hvilke forudsaetninger.

Plan og Udvikling
Sagsnr. 286831
Brevid. 3518467

Ref. PHF

Dir. tIf. 46 31 35 67
pernillehf@roskilde.dk

4. juni 2020



ANALYSE AF SANKT HANS @ST
Det eksisterende hospitalsanleeg i Sankt Hans @st er opdelt i to seldre
anlaeg. Hospitalet er opbygget som en samlet komposition omkring en
gst-vestgdende styrelinje. Dernaest er de to anlaeg symmetriske omkring en
nord-sydgdende akse. Omradet er etableret med campusbebyggelse, hvor
de enkelte laengebygninger er fritstdende omrédets grgnne parkstruktur.
Det er karakteristisk, at bygningerne er monumentale med bygningsen-
heder i en stor skala, hvor de enkelte bygninger rejser sig med selvsteendig
autoritet. Mod anlaeggets periferi bliver bygningsenhederne mindre og mere

pavillonagtige.

For at sikre de historiske kvaliteter og sikre, at det nye anlaeg bliver en del
af det samlede @sthospital, skal et nye hospitaltsbyggeri indga i en over-
ordnet rumlig og synlig sammenhang med de zldre anlaeg og Sankt Hans

omradet som helhed.

Folgende beskriver rammerne for en fremtidig bebyggelse i Sankt Hans @st.

Som bilag er vedlagt et kort samt fotos, der viser omradet.
RAMMER FOR NY BEBYGGELSE | SANKT HANS ST

1. BEBYGGELSENS OMFANG
Der kan i Sankt Hans @st udbygges med op til 8400 m?ved en kombina-
tion af nybyggeri og ombygning af eksisterende bygninger. Dette omfang
er vurderet det maksimale udbygningsomfang, omrédet kan bzere,uden
at omradets eksisterende kvaliteter svaekkes.

2. BYGGEFELT
Nybyggeri skal ske inden for byggefelteterne A og B markeret p& kortet
vedlagt som bilag. Der kan inden for byggefelt A bygges op til 4800 m?
fordelt pa tre etager, inden for byggefelt B kan der bygges op til 2400 m?

3. ANVENDELSE

Nybyggeri skal anvendes til psykiatriske hospitalsformal.

En ny Afdeling M kan opnas ved at etablere nyt byggeri i byggefelt A
og B, samt inddrage stueetage og 1.sal i eksisterende bygning markeret
C (ca. 1200 m?). Bygning C kan eventuelt forbindes med bygning B med
en let glas gang for at skabe et sammenhangende kompleks.

Hvis der gnskes andre muligheder, kan bygning D evt. indgd i pro-
jektet.



AREALDISPONERING
Forelgbig skitse til placering af funktioner indenfor de opstillede

rammer.

| bygning A kan placeres 3 sengeafsnit med ét afsnit pr. etage. Sen-
geafsnit 1300 m2 og tilhgrende funktioner til sengeafsnit (behandlerkon-
tor mm) 300 m2. | alt 3 etager af 1600 m2: 4800 m2

| bygning B/C kan placeres 1 sengeafsnit i stueetagen primaert i bygn-
ing B med en mindre del af stueetagen i bygning C. Samlet sengeafsnit
placeret i én etage. Sengeafsnit 1300 m2 og tilhgrende funktioner til
sengeafsnit (behandlerkontor mm) 300 m2. | alt 1600 m2.

@vrige funktioner placeres i nybyggeri pa ferste sal i bygning B, samt

bygning C.

VIDERE BEARBEJDNING AF PROJEKTET

Roskilde Kommune og Region Hovedstaden skal i den videre proces
udvikle og bearbejde et konkret projekt, der er tilpasset omradets
arkitektur og overordnede plan og samtidig tilbyder gode rammer om en
moderne psykiatrisk afdeling.

Region Hovedstaden gnsker, at det i den videre proces analyseres, om
det pa en respektfuld made er muligt at sammenbygge bygning A og
bygning B, séledes at to afdelinger ligger i samme niveau, for herved at
billigggre driften i forbindelse med vagtdaekning. | analysen indgar

vurdering af niveauforskellen i terreen samt byggeriets ydre fremtraeden
som en del af den samlede campusbebyggelse.

BYGGELINJER

Byggefeltet er placeret med respektafstande til eksisterende byggeri,
veje og beplantning. P& kortet er markeret de linjer som det nye byggeri
skal flugte med. Den stiplede linje markerer en byggelinje, som mindre
bygningsdele kan mgde, mens den fuldt optrukne linje markerer en
byggelinje, som byggeriet som hovedregel skal mgde. Byggeriet skal ved
tilbagetraekning af bygningskroppe skabe variation i facaden og give
indtryk af en bygning der er sammensat af bygningsdele (som eksempel
er bygning A pa planen vist med tilbagerykning af bygningsdel mod gst

og vest] .

BYGNINGSH@JIDE

Bygning inden for byggefelt A skal opfgres i to til tre etager, bygning in-
denfor byggefelt B skal opferes i to etager. Bygningens hgjeste punkt
ma ikke ligge hgjere end det hgjeste punkt p& den centrale bygning i



10.

1.

12.

13.

anlagget. Der er afggrende, at byggeriet far en hgjde og et volumen,
som er tilpasset hospitalsanlaggets karakteristiske arkitektur. Derfor

kan der ikke bygges i ét plan.

BEVARINGSV/ZARDIGE TRAER
Der er mange bevaringsvaerdige traeer i Sankt Hans @st. P& kortet er de
bevaringsveerdige treeer, som ligger i tilknytning til byggefelteterne,

markeret. Bevaringsvaerdige trazer ma ikke faeldes og ma ikke
beskasres med undtagelse af en opstamning pa 2,5 meter. Der ma ikke

bygges inden for drypzonen af bevaringsveerdige traeer.

BEVARINGSVARDIG SKOV
Mod Boserupvej er et bevaringsvaerdigt skovbzaelte - en gren struktur
som skal bevares i den fremtidige udvikling af omradet. Byggefeltet er

place- ret med respekt for skovbaeltet.

VEJE OG STIER
Adgang til byggefelterne skal ske via Lindegardsparken og Tofteparken.

PARKERING
Parkeringsnormen for psykiatriske hospitalsfunktioner saettes til 1 p-
plads pr. 2 ansatte + gaesteparkeringspladser.

Idet byggefelt A er placeret pd et areal udlagt til 80 parkeringsplads- er
til retspsykiatrisk hospital (heraf er kun 50 anlagt), skal disse parker-
ingspladser omplaceres.

Parkering til de nye funktioner, samt til retspsykiatrisk hospital placeres
pa terraen i omraderne pa kortet markeret med blat, samt i ned- gravet
p-kaelder under byggefelt A (se plan, principsnit og volumenstud- ie)
samt ved optimering og udvidelse af eksisterende parkeringspladser.
Minimum 120 parkeringspladser skal placeres i konstruktion under
terraen under byggefelt A.

ARKITEKTUR

Sankt Hans @st er et landskabeligt bygningsanlaeg af enkeltstaende byg-
ninger i hgj arkitektonisk kvalitet. Eventuelle forbindelsesgange mellem
bygninger skal etableres som lette glasgange. Nyt byggeri i omradet
skal naensomt tilpasses den eksisterende arkitektur i omrédet.

Byggeriet skal opfgres i gule mursten med tag af naturskifer.

LOKALPLAN OG KOMMUNEPLANTILLAG
Eventuelt nybyggeri i Sankt Hans @st kraever en ny lokalplan, samt et

kommuneplantillaeg.
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Roskilde Kommune
Att.: Joy Mogensen Slotsholmsgade 10
tinakk@roskilde.dk, sikkerpost@roskilde.dk 1216 Kgbenhavn K

Sagsnr.
2016-9092

Doknr.
441350

Dato
18-04-2017

Telefon 72 28 24 00
oim@oim.dk

Vedrgrende Roskilde Kommunes ansggning om laneadgang til keb af ejen-
dommen ved Sct. Hans Vest til jordforsyning

Roskilde Kommune har d. 29. november 2016 anmodet det daveerende Social- og
Indenrigsministerium om dispensation til at optage lan pa 85 pct. af kgbesummen til
kgb af en ejendom i kommunen til kommunal jordforsyning. Dispensationen efterspgr-
ges, da ejendommen ikke har den pakraevede benyttelseskode i forhold til ministeriets
lAnebekendtggarelse, der giver automatisk laneadgang.

Kommunen beskriver, at ejendommen gnskes til at realisere et byudviklingsprojekt.
Ejendommen burde ifglge kommunen falde inden for lanebekendtgarelsens lanead-
gang til jordforsyning, da den kan sidestilles med "abent land”. Herudover beskrives
omradet som beliggende naturskent teet ved Roskilde Fjord og ved skov- og naturare-
aler.

Kommunen henviser endvidere til en tidligere lignende lanedispensation fra ministeriet
i 2003 til kommunen.

@konomi- og Indenrigsministeriet skal hermed udtale:

@konomi- og Indenrigsministeriet skal hermed imgdekomme Roskilde Kommunes
anmodning om dispensation til at optage Ian til 85 pct. af ksbesummen til kab af den
pageeldende ejendom til jordforsyning.

Efter ministeriets praksis er arealets faktiske anvendelse afgagrende for vurderingen af,
om der kan meddeles dispensation, jf. lanevejledningens afsnit 4.10. Ved erhvervelse
af arealer og ejendomme med andre benyttelseskoder kan der sdledes anmodes om
dispensation til optagelse af lan til kab af jord til kommunal jordforsyning.

Ministeriet har i den konkrete anmodning lagt veegt pa, at det er oplyst, at arealerne
erhverves af kommunen med henblik pa jordforsyning til at realisere et byudviklings-
projekt, og at eiendommen reelt har karakter af dbent land.

@konomi- og Indenrigsministeriet forudseetter desuden i lighed med dispensationen
fra 1. juli 2003, at kommunen anvender eventuelle salgsindteegter, eventuelt modreg-
net for ngdvendige omkostninger, fra kommende jordsalg pa omradet til ekstraordinae-
re afdrag pa optagne lan.


mailto:tinakk@roskilde.dk
mailto:sikkerpost@roskilde.dk

Laneoptagelsen skal ske pa de vilkar, som fglger af [anebekendtgarelsen. Endelig
gares der opmaerksom pa, at der kun kan optages lan til finansiering af udgifter ekskl.
moms.

Ankestyrelsen er sat kopi pa dette brev.

Med venlig hilsen
Magnus Jarl Brunés
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