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Resume

Det skal godkendes, at kommunen indgar en aftale om et magelaeg (arealbytte) med
Kgbmanden i Vindinge pa de anfarte vilkar, og at ejlendommen Tingvej 14 efter gen-
nemfgrelse af magelaegget udlejes til Kebmanden for en periode.

Sagen er lukket, da der er tale om kgb og salg af fast ejendom. Sagen kan dbnes, nar der
foreligger endelige underskrevne kgbsaftaler.

Indstilling
Forvaltningen indstiller, at

1. Kommunen indgar en aftale om et magelaeg, hvor kommunen afgiver 3.600
m? af ejendommen Tunevej 8 Vindinge, og modtager ejendommen Tingvej
14 Vindinge med en grundstarrelse pa 1.116 m? samt en kontant kgbesum
pa 5.100.000 mio. kr. og i gvrigt pa de nedenfor anferte vilkar.

2. Der samtidig gives samtykke til, at kebmanden i Vindinge efter gennemfg-
relse af magelaegget videresaelger det magelagte areal pa Tunevej 8 til et sel-
skab eller anden juridisk enhed, som en gruppe lokale Vindingeborgere har
stiftet med det formal at opfare en dagligvarebutik pa ejendommen, under
forudszetning af, at den nye ejer indtraeder i samtlige af kgbmandens ret-
tigheder og forpligtelser i henhold til kontrakten mellem kommunen og
kgbmanden.

3. Forvaltningen bemyndiges til at forhandle en lejeaftale med Kgbmanden i
Vindinge om at leje den magelagte ejendom Tingvej 14 for en tidsbegraenset
periode, mens den nye dagligvarebutik pa Tunevej 8 opfares.

4. Der afsaettes radighedsbelab og gives en anleegsbevilling vedrgrende salgs-
indtaegter pa 5.100.000 mio. kr. Belgbet tilgar kabs- salgspuljen i 2022.

5. Der afsaettes radighedsbelab og gives en anleegsbevilling pa kr. 121.000 ved-
rgrende salgsudgifter herunder tinglysningsafgifter og omkostninger til
landinspektar finansieret af kabs- og salgspuljen i 2021.

6. Der afsaettes indtaegtsbevilling vedr. lejeindteegter pa 140.00 kr. i 2022 og
240.000 kr.i 2023

Beslutningskompetence

@konomiudvalget for s& vidt angar punkterne 1-3. Byradet for sa vidt angar punk-
terne 4,5 og 6.

Sagsfremstilling

Byradet godkendte pa mgdet den 28. februar 2018, pkt. 147, at kommunen skal indga
en aftale om mageskifte med ejeren af Tingvej 14 under forudsaetning af Ankestyrel-
sens godkendelse.

Forvaltningen har pa den baggrund vaeret i forhandlinger med kgbmanden i Vin-
dinge, borgergruppen samt Dagrafo. Med forbehold for politisk godkendelse er der nu
enighed om vilkarene for mageleegget. Kgbsaftaler vedrarende henholdsvis salg af
kommunens ejendom og kgb af kebmandens ejendom vedlaegges som henholdsvis bi-
lag1o0g2.

Dagrofa har arbejdet pa en konstruktion med inddragelse af borgerne i Vindinge med
henblik pa etablering af et privatretligt anpartsselskab, som skal kgbe den magelagte
grund pa Tunevej 8 fra ksbmanden med henblik pa opfarelse af en ny dagligvarebutik.



Det nye selskab skal herefter udleje til Dagrofa, som igen skal videreudleje til kgbman-
den.

Magelaegget gennemfgres ved, at kommunen overdrager 3.600 m? af matr.nr. 11ez, be-
liggende Tunevej 8, til ejeren af Tingvej 14, Mikael Mgller (kgbmanden i Vindinge).

Kgbmanden i Vindinge overdrager matr.nr. 13b, beliggende Tingvej 14, med en grund-
stgrrelse pa 1.116 m? samt en kontant kgbesum pa 5.100.000 mio. kr. (ekskl. moms) sva-
rende til differencen mellem de magelagte ejendommes markedspriser.

Senest 21 dage efter kommunens underskrift af kgbsaftalen vedrgrende Tunevej 8 er
kagberen forpligtet til at stille sikkerhed for den kontante del af kgbesummen i form af
en bankgaranti eller deponering i kommunens bank. Handlen er fra kommunens side
betinget af, at den forngdne sikkerhed stilles inden for fristen.

Samtidig med kommunens overtagelse af Tingvej 14 udlejes ejendommen tidsbegraen-
set til Kgbmanden i Vindinge (eller dennes virksomhed) frem til det tidspunkt, hvor
den nye dagligvarebutik er feerdigopfert. Ejendommen udlejes til markedsleje og med
et vilkar om, at lejer betaler de fulde drifts-, forbrugs- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger mv.

Borgergruppen har efter dialog med forvaltningen udarbejdet et skitseprojekt for den
nye dagligvarebutik, som vedlaegges som bilag 3. En ny lokalplan for omradet er under
udarbejdelse. Magelaegget er fra begge parters side betinget af, at der bliver vedtaget
en ny lokalplan efter principperne i skitseprojektet inden udgangen af 2022 med mu-
lighed for opfgrelse af en dagligvarebutik pa op til 1.100 m?

Kgberen af Tunevej 8 forpligter sig til at foranstalte og bekoste en hgjresvingsbane til
den nye dagligvarebutik samt etablere fortov langs dagligvarebutikken. Kommunen
forpligter sig til at afholde udgifter til flytning af busstoppested til dagligvarebutikkens
forplads samt etablering af stiforbindelser. Udgifter hertil vil nedskrive det samlede
salgsprovenu. Der kommer en saerskilt sag herom.

Roskilde Museum vurderer, at der muligvis findes fortidsminder pa ejendommen. Kga-
beren af Tunevej 8 er forpligtet til at igangsaette en arkaeologisk forundersggelse senest
tre maneder efter overtagelsesdagen. Sdfremt forundersggelsen viser, at det er pakrae-
vet med en arkaeologisk udgravning inden byggestart, afholder kommunen omkost-
ningerne hertil, svarende til ca. kr. 300.000. Der vil i givet fald blive forelagt en seaer-
skilt sag herom.

Handlen vedrgrende Tunevej 8 er fra kgberens side betinget af, at ejendommen ikke er
forurenet (klasse 2-4), og at opfarelsen af byggeriet ikke kraever ekstraordinaer funde-
ring. Endvidere er handlen fra kgberens side betinget af, at en arkaeologisk udgravning
ikke viser, at der pa ejendommen findes fortidsminder. I tilfaelde af forurening eller
fortidsminder er kgberen af Tunevej 8 sdledes berettiget til at traede tilbage fra hand-
len, men der kan ikke rettes erstatningskrav mod kommunen.

Forvaltningen har inkorporeret forskellige klausuler i aftalen til sikring af kommu-
nens interesser ogsa ved et fremtidigt videresalg, herunder servitut om tillsegskgbe-
sum, gevinstandel i henholdsvis ubebygget og bebygget stand, byggepligt og forkgbs-
ret.

I forbindelse med kommmunens seedvanlige servitut om forbud mod videresalg i ube-
bygget stand skal det godkendes, at ksbmanden videresalger Tunevej 8 til et sel-
skab/juridisk enhed stiftet af den lokale borgergruppe i Vindinge. Den indtraedende
nye ejer skal i den forbindelse indtraede i samtlige kgbmandens rettigheder og forplig-
telser i henhold til kgbsaftalen med kommunen.



Overtagelsesdagen for bade kagb af Tingvej 14 og salg af Tunevej 8 fastsaettes til den
forste hverdag i maneden efter endelig politisk godkendelse af lokalplanen for omra-
det. Det forventes p.t., at overtagelsesdagen bliver den 1. juni 2022.

Tunevej 8 selges med et vilkar om, at byggeriet skal kunne opna DGNB certificering.

Det er aftalt mellem parterne, at salger af Tingvej 14 overdrager ejendommen fri for
lejemal og nedriver den eksisterende kgbmandsforretning og leverer en ryddet grund
senest tre maneder efter udlgb af den mellem parterne indgdede lejekontrakt. Til sik-
kerhed for opfyldelse af nedrivning og oprydning af grunden stiller seelger af Tingvej
14 en bankgaranti pa kr. 500.000 eller deponerer belgbet i kommunens bank senest 21
dage efter kommunens underskrift af kgbsaftalen. Handlen er fra kommunens side
betinget af, at den forngdne sikkerhed stilles inden for fristen.

Safremt kommunen eller en fremtidig ejer af Tingvej 14 opfgrer bebyggelse pa ejen-
dommen, skal seelger have refunderet nedrivningsomkostningerne. Endvidere skal
kommunen eller en fremtidig ejer betale et tilleeg til kgbesummen, safremt ejendom-
men pa et senere tidspunkt skifter anvendelse til boligformal i forhold til den ved sal-
get tilladte anvendelse til dagligvarebutik. Forvaltningen vil med forslag til ny lokal-
plan for omradet laegge op til, at det anvendes til rekreative formal.

@konomi

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser i 2021 og 2022. Der er hvert ar i bud-
gettet afsat en pulje til kab og salg af jord og ejendomme. Salgsudgifterne pa 0,121 mio.
kr. fragar puljen i 2021, mens salgsindteegten pa 5,1 mio. kr. tilgar puljen i 2022.

Der afsaettes i sagen en indtaegtsbevilling pa 0,14 mio. kr. i 2022 og 0,24 mio. kr. i 2023
til huslejeindteegter.

Det er i sagsfremstillingen naevnt, at Kommunen i forbindelse med salget forpligter sig
til at afholde udgifter til flytning af busstoppested til dagligvarebutikkens forplads
samt etablering af stiforbindelser. Udgifter hertil vil nedskrive det samlede salgspro-
venu og derved fraga kgbs- og salgspuljen i 2022. Der kommer en saerskilt bevillingssag
herom.

Det er aftalt med kgber at denne skal friholdes for eventuelle omkostninger til arkaeo-
logisk udgravninger. I tilfeelde af at det vurderes ngdvendigt at foretage arkaeologiske
udgravninger vil der blive ansggt om anlaegsbevilling til dette i en selvstaendig bevil-
lingssag.

@konomiske konsekvenser anlaegssager i arene 2021- 2022:
Alle tal i 1.000 kr. 2021 2022 2023
- = merudgift eller mindreindtaegt
+ = Mindreudgift eller merindtaegt

Investeringsoversigt, senest vedtagne radig-

hedsbelgb:
Anlaeg, salgsindteegter 0 0 0
Anlag, salgsudgifter 0 0 0

Forslag til revideret radighedsbelgb:
Anlaeg, udgifter 0 5.100
Anlaeg, indtaegter -121 0

oNe



Ansggning om anlaegsbevilling:
Anleeg, udgifter
Anleeg, indtaegter

Afledt drift, huslejeindtaegter
Finansiering:

Udmgntning af kabs- og salgspuljen i 2021
Udmgntning af kabs- og salgspuljen i 2021

@konomiudvalget, 08-09-2021, pkt. 325

-121

-121

5.100

140

5.100

Ad 1-3.: Godkendt, idet forvaltningen har oplyst, at der er enighed mellem parterne
om, at klausulen i pkt. 8.3.1 i kontrakten om salg af kebmandens ejendom vedrgrende

refundering af nedrivningsomkostninger udgar.

Ad 4-6.: Anbefales.

Byradet, 29-09-2021, pkt. 234
Ad 4-6.: Godkendt.

Fravaerende: Jens Barsting (A), Anne-Dorte Nygaard (A) deltog som suppleant.
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BETINGET K@BSAFTALE

Underskrevne:

Roskilde Kommune
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Réadhusbuen 1

4000 Roskilde
(herefter ’saelger’)

Selger betinget til:

Michael Mgller
Cpr.nr.: o
Tingvej 14, Vindinge
4000 Roskilde
(herefter "kober™)

den szlger ifolge tinglyst adkomst tilhgrende ejendom en del af matr.nr. 11ez Vindinge By, Vindinge,
beliggende Tunevej 8, Vindinge, 4000 Roskilde, med et grundareal pé i alt 3.600 m?, jf.
udstykningsforslag af den 25. august 2021 udarbejdet af LE34 A/S s vedlagt som bilag 1 (herefter
ejendommen).

Ejendommen szlges som led i et mageskifte med keber, hvor salger afgiver ovennavnte ejendom til
keber, og som modydelse erhverver keberens ejendom matr.nr. 13b Vindinge By, Vindinge, beliggende
Tingvej 14, 4000 Roskilde, med et grundareal p4 1.116 m? samt en pengesum. Narvaerende kebsaftale
omhandler alene salget af kommunens ovennavnte ejendom. Ankestyrelsen har afgivet samtykke til salg
uden offentligt udbud i forbindelse med mageskifte af arealer mellem parterne.

Keber erhverver ejendommen med henblik pa etablering af en dagligvarebutik p4 ejendommen i henhold
til det vedlagte skitseprojekt i bilag 2.

Ejendommen overdrages i @vrigt pa felgende
Vilkar

Handlens genstand
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§1 Ejendommen
I henhold til udstykningsforslaget i bilag 1 udger det samlede grundareal for ejendommen ca. 3.600 m?,

Grundarealets endelige storrelse vil blive fastlagt i forbindelse med den matrikulare berigtigelse, og
kaber er i den forbindelse forpligtet til at acceptere @ndringer i ejendommens grundareal, idet parterne
dog er enige om, at det for keber er en afgerende forudsztning, at der pa ejendommen kan opferes en
dagligvarebutik pa op til 1.100 m? med tilherende p-pladser, jf. bilag 2.

Selger foranlediger ejendommen udstykket og betaler alle omkostninger forbundet hermed.

Ejendommen szlges som en ubebygget grund.

Ejendommen szlges siledes, som den er og forefindes og som beset af kaber med de pa ejendommen
veerende ledninger, installationer, treeer og beplantninger m.v. samt alt ejendommen gvrige rette
tilliggende og tilherende.

§2 Byggemodning og vejforhold

Kober afholder selv alle byggemodningsomkostninger pa ejendommen til brug for kebers projekt,
herunder omkostninger til rydning, interne adgangsveje m.m., i det omfang det er nedvendigt for den
fremtidige anvendelse af ejendommen.

Vedrerende forsyning af ejendommen barer keber omkostningerne til tilslutningsbidrag til kloak, el,
vand m.v. Kagber undersgger selv omkostningernes storrelse.

Eventuelle omkostninger til anlzgsarbejder som folge af projektet, der skal ske pé offentlige arealer,
f.eks. overkarsler, afholdes af kaber.

Szlger gor opmarksom pa, at vejmyndigheden i henhold til Vejlovens §49, stk. 5 vil gere
adgangstilladelsen til den offentlige vej betinget af, at keber foranstalter og bekoster en ombygning af den
offentlige vej med en hgjresvingsbane til dagligvarebutikken, da vejmyndigheden vurderer, at dette er
trafikalt nedvendigt. Herudover skal keber foranstalte og bekoste etablering af fortov langs
dagligvarebutikken. Fortovet skal etableres pé offentligt vejareal pa en streekning, som fremgar af bilag 2.

Szlger afholder udgifter til flytning af busstoppested til dagligvarebutikkens forplads samt etablering af
stiforbindelser nord og vest for dagligvarebutikken pd kommunens ejendom, som granser op til
ejendommen, som i princippet er angivet pa skitsen i bilag 2.

§3 Planforhold

Ejendommen er p4 tidspunktet for indgdelsen af denne kebsaftale omfattet af lokalplan nr. 344 —
Tingstedet i Vindinge. En ny lokalplan (herefter "lokalplanen™) vedrerende ejendommen er imidlertid
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under udarbejdelse, og safremt lokalplanen bliver endelig vedtaget, vil ejendommen blive udlagt til
dagligvarebutik og fi tillagt en maksimal byggeret pa 1.100 m” etageareal.

Det forventes, at lokalplanen kan endeligt vedtages i Plan- og Teknikudvalget primo maj 2022 og herefter
eventuelt i Byradet ultimo maj 2022. Parterne er enige om at fremme processen mest muligt.

§4 Rettigheder, byrder og forpligtelser

Der henvises til uofficiel tingbogsattest af den 23. august 2021 for ejendommen, som vedlegges som
bilag 3.

Forelebig servitutredeggrelse af den 24. august 2021 vedlegges som bilag 4.

Kopi af servitutter er vedlagt som bilag 5.
Ejendommen overdrages i gvrigt med den haftelse, som fremgér i tingbogen.

Kaober er pligtig til at tale tinglysning af sddanne private og offentlige servitutter og byrder (med og uden
pant), som er nedvendige eller seedvanlige i forbindelse med den forudsatte udstykning, byggemodning
og udnyttelse af ejendommen samt servitutter og byrder, som i gvrigt fremgér af nzrvaerende kebsaftale.

§5 Miljeforhold og fundering
Ejendommen er ikke kortlagt som forurenet eller muligt forurenet.

Da ejendommen er beliggende i byzone, er den omrédeklassificeret som lettere forurenet pd grund af
diffuse kilder som f.eks. trafik.

Ejendommen er og har tidligere véret et grent omrade. Gennemgang af luftfotos viser, at hele matriklen
for 1967 har vaeret anvendt til landbrugsdrift. Endvidere har der far 1960 varet en markvej i det ostlige
hjerne af matriklen, hvorfor det ikke kan udelukkes, at overjorden i det hjerne kan veere lettere forurenet
som folge af knust asfalt eller andet stabilmateriale.

Der er ikke gennemfort geotekniske undersggelser og/eller forureningsundersagelser af jendommen, og
selger bekendt er der hverken forurening pa ejendommen eller behov for ekstraordiner fundering.

Kaber er berettiget til for egen regning at igangsatte henholdsvis en milje- som geoteknisk undersagelse
af ejendommen senest 4 uger efter parternes tiltreedelse af kobsaftalen. Sdfremt kebers undersagelser
viser, at der findes forurening (klasse 2-4), eller at det vil veere nadvendigt at gennemfere ekstraordinaer
fundering, som kan fordyre opferelsen af byggeriet pa ejendommen, kan keber treede tilbage fra handlen,
jf. §23. Krav om tilbagetrazden skal i s fald vare kommet frem til selger senest tre maneder efter
parternes tiltreedelse af kebsaftalen. Sker der tilbagetrseden, kan parterne ikke gere nogen former for krav
gzldende mod hinanden. Keber opfordres til evt. at udfare en miljohistorik og/eller at foretage milje- og
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funderingsundersogelser af ejendommen forud for indgaelse af denne aftale, jf. nzermere §14 om
ansvarsfraskrivelse.

§6 Grundvand og spildevand
Selger kan oplyse falgende forhold:

e Ejendommen er beliggende inden for et omrade med sarlige drikkevandsinteresser.

e Ejendommen er beliggende indenfor indvindingsoplandet til Vindinge Vandvzerk, Marbjerg
Kildeplads (HOFOR) og Brokilde Kildeplads (HOFOR).

e Ejendommen er beliggende indenfor Vindinge Vandvarks Forsyningsomrade.

e Ejendommen er beliggende inden for 300 meter zonen af en af Vindinge Vandverks
indvindingsboringer.

e En del af omradet vil vaere beliggende indenfor 25 meter zonen af eventuel ny indvindingsboring
til Vindinge Vandvzrk (og hele matriklen vil vaere beliggende indenfor 300 meter zonen af denne
boring) og BNBO for eventuel ny boring.

Inden for 25 meter zonen af en boring, der anvendes til vandforsyning, mé der ikke nedsives tag- ¢ller
overfladevand. Inden for 300 meter zonen (udenfor 25 meter zonen) ma tagvand ikke nedsives, hvis
tagoverfalden bestar af metal eller tagpap. Der md ikke anvendes tagrender og nedlgbsrer af zink, kobber
eller anden metal, hvis der nedsives.

Nedsivning af vejvand fra parkeringsplads og vejareal (overfladevand) ma ikke ske, da det er indenfor
300 meter zonen af eksisterende indvindingsboring. Dette skal séledes ledes til kloak.

Ejendommen er i henhold til Roskilde Kommunes spildevandsplan udlagt i et fzlles kloakeret opland
med en aflebskoefficient pa 0,25.

§ 7 Ark=eologi
Roskilde Museum haf afgivet §25 udtalelse, jf. bilag 6.

Det er museets vurdering, at der muligvis findes fortidsminder pa ejendommen, som i givet fald vil kreve
en arkzologisk udgravning i henhold til museumsloven forud for byggestart.

Museet anbefaler pa den baggrund en arkzologisk forundersegelse med henblik pd konstatering af,
hvorvidt og i givet fald i hvilket omfang, der findes fortidsminder. Museet har oplyst, at forundersegelsen
udfores vederlagsfrit, da ejendommen er under 5.000 m*. Keber er forpligtet til at igangsatte den
arkaologiske forundersegelse senest tre maneder efter overtagelsesdagen. Kaber er befuldmegtiget til at
igangsette denne forundersggelse efter indgdelsen af nervaerende kebsaftale. |

Safremt forundersegelsen viser, at det er pakrevet med en arkeologisk udgravning inden byggestart, vil
en udgravning ifelge museet koste ca. kr. 300.000. Szlger afholder i s& fald omkostningerne hertil. Keber
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er forpligtet til at igangsztte en eventuel arkaologisk udgravning senest tre maneder efter meddelelse fra
Roskilde Museum (ROMU) om nedvendigheden af en arkaologisk udgravning.

Ejendommen szlges uden ansvar for udgifter, der métte folge af eventuelle forekomster af fortidsminder
pé ejendommen, herunder en eventuel forsinkelse eller forhindring i kebers projekt, og keber er derfor
afskaret fra at gore krav om forholdsmeassigt afslag, erstatning eller andre krav geldende over for szlger i
tilfelde af sddanne forekomster, jf. §14 om ansvarsfraskrivelse. Keber er imidlertid berettiget til at treede
tilbage fra handlen, sifremt der pa ejendommen findes fortidsminder, jf. §23. Krav om tilbagetreden skal
i s& fald veere kommet frem til szlger senest tre méneder efter meddelelse fra ROMU om forekomster af
fortidsminder. Sker der tilbagetrzden, kan parterne ikke gere nogen former for krav geldende mod
hinanden.

§8 Ledninger

Der henvises i gvrigt til ledningsregistret pd www.ler.dk.

Salger har ikke kendskab til ledninger pé ejendommen, og ejendommen szlges uden ansvar for, at der
matte veere ledninger pé ejendommen.

Eventuel omlzggelse/flytning af ledningsanleeg, der ligger i vejen for kebers projekt, skal afklares med
den relevante ledningsejer efter de galdende regler herfor, og eventuelle omkostninger til en eventuel
omleggelse/flytning er selger uvedkommende.

§9 Forsikring

Keber foranlediger selv indhentelse af tilbud pa forsikring af ejendommen.

§10 Skatter og afgifter

Efter udstykning vil ejendommen blive serskilt offentlig vurderet. Seelger kan derfor ikke oplyse om
ejendomsskatter og afgifter for 2021.

Ejendomsskatter, gebyrer og afgifter er selger uvedkommende.

§11 Moms

Ejendommen er ikke momsregistreret.

§12 Ejendomsdatarapport

Ejendomsdatarapport med bilag for ejendommene vedlzgges som bilag 7.
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§13 Fuldmagt

Der kan efter anmodning gives fuldmagt til kebers egne undersegelser vedrarende milja og
jordbundsforhold, ansegning om principielle forhandstilsagn vedr. byggeri o.1. Seelger kan kreve gebyrer
for myndighedsbehandlingerne deponeret péd szlgers konto som betingelse for at afgive fuldmagt.

§14 Ansvarsfraskrivelse

Ejendommen s&lges uden ansvar for opfyldelse af myndighedskrav sével i relation til den nuvarende
som fremtidige anvendelse. Kober indhenter alle nedvendige tilladelser til den pitenkte anvendelse af
ejendommen.

Bortset fra vanhjemmel patager szlger sig intet ansvar for ejendommen, herunder men ikke begrenset til
jordbundsforhold og miljeforhold — bl.a. beereevne og forurening — og grundenes beskaffenhed 1 gvrigt.
Keber kan saledes ikke gare misligholdelsesbefajelser geeldende over for salger som folge af
konstatering af mangler af en hvilken som helst art ved nogen del af ejendommen, det vere sig i form af
ophzvelse af handlen, krav om forholdsmaessigt afslag eller krav om erstatning eller andet.

Ansvarsfraskrivelsen omfatter bade allerede kendte forhold og senere konstaterede forhold ved
ejendommen samt faktiske savel som retlige mangler, f.eks. en begrznsning i ejendommens
anvendelsesmuligheder. Kober kan séledes ikke gare krav mod szlger om erstatning, afslag i
kebesummen eller anden kompensation eksempelvis som falge af ledningsoplysninger, arkeologiske
fund m.v.

Som folge af szlgers fuldsteendige ansvarsfraskrivelse opfordres kaber til inden afgivelse af tilbud at
gennemga ejendommen med en sagkyndig og en juridisk radgiver med henblik pd konstatering af
eventuelle fejl og mangler. Kaber er dog berettiget til straks efter tiltreedelsen af nzrvarende aftale for
egen regning at iverksette en miljo- samt geoteknisk undersegelse af ejendommen, jf. n@rmere §5. Se i
gvrigt § 23.

§15 Servitutter

Ejendommen overtages af kaber med de samme rettigheder, byrder og forpligtelser, hvormed
ejendommen har tilhort szlger og tidligere ejere, jf. ovenfor § 4, samt nedenstdende servitutter, der vil
blive palagt ejendommen ved salget:

?Servitut om betaling af tillzegskebesum:

Safremt der pi ejendommen opfores bebyggelse med et bruttoetageareal efter byggelovgivningen pa mere
end 1.100 m?, og/eller safremt der pd et senere tidspunkt opferes/indrettes yderligere bruttoetageareal,.
eller safremt ejendommen skifter anvendelse i forhold til den ved salget tilladte anvendelse til
dagligvarebutik, skal den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen betale et tilleg til kebesummen til
Roskilde Kommune.
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Endvidere stiller szlger det som et krav, at der skal betales tilleegskebesum til Roskilde Kommune,
séfremt den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen matte erhverve en eller flere af de tilgrensende
ejendomme og opnr tilladelse til yderligere bebyggelse af disse ejendomme eller indretning af sterre
bruttoetageareal herpa, end der var mulighed for i henhold til byggelovgivningens bestemmelser uden
inddragelse ejendommen.

Tilleegskebesum, der er vederlag for den ndrede anvendelse eller foragede udnyttelse af ejendommen,
beregnes efter prisniveauet og anvendelsen pé det pigaeldende tidspunkt.

Den til enhver tid verende ejer af ejendommen har pligt til at give Byridssekretariatet 1 Roskilde
Kommune skriftlig meddelelse om forhold, der kan udlgse krav om tillaegskebesum efter denne servitut.
Meddelelsen skal tydeligt angive, at der er tale om en meddelelse om en servitut om tillegskaebesum og
skal henvise til servituttens data- og lebesummer i tingbogen.

Nzrverende bestemmelse tinglyses servitutstiftende forud for al pantegzld. Roskilde Kommune,
Byradssekretariatet, er pitaleberettiget.”

”Servitut om byggepligt, forbud mod videresalg og gevinstandel”

Byggepligt

Den til enhver tid vaerende ejer er forpligtet til at realisere en bebyggelse pa op til 1.100 m? pa
ejendommen, der er i overensstemmelse med den for ejendommen geldende lokalplan samt det af salger
godkendte skitseprojekt, jf. bilag 2.

Byggeriet skal vaere pabegyndt, herunder ved stebning af fundament, senest 1 ar efter afslutningen af en
arkaologisk forundersggelse og en eventuel arkzologisk udgravning og skal veere fuldfert, séledes at der
opnds ibrugtagningstilladelse, senest 4 ar efter overtagelsesdagen.

Safremt byggeriet ikke kan fuldferes senest 4 ar efter overtagelsesdagen pd grund af arkeologiske
forhold, og keber kan dokumentere dette, kan keber begzre fristen forlenget tilsvarende. En
fristforlengelse er under forudsztning af, at keber har overholdt fristerne i kebsaftalens §7 for
igangsattelse af henholdsvis en arkeologisk forundersegelse og en eventuel arkaologisk udgravning.

Byréadet kan pa baggrund af en skriftlig anmodning forlange tidsfristerne med op til et ar, safremt Byradet
finder det forneden begrundet, og hvis det skannes realistisk, at byggeriet kan overholde den nye tidsfrist.

P4 anmodning fra Roskilde Kommune er kaber forpligtet til at deltage i et (eller flere) dialogmede(r) om
det i ansagningen til byggetilladelsen anferte byggeris overensstemmelse med skitseprojektet.

Det af kaber fremsendte og af szlger godkendte skitseprojekt kan alene fraviges, sfremt Roskilde
Kommune vurderer, at en fravigelse i sterre grad vil kunne fremme realiseringen af formal og intentioner
i lokalplanen, og eventuelle &ndringer skal siledes godkendes af szlger.
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Hvis byggeriet ikke er pabegyndt og fuldfert inden for de fastsatte frister eller er i overensstemmelse med
det endelige projekt, regnes det for misligholdelse, og Roskilde Kommune opnér ret til at tilbagekebe
ejendommen pé de vilkér, der er nevnt i tinglyst servitut om misligholdelse.

Forbud mod videresalg

Ejeren af ejendommen er ikke berettiget til, uden Roskilde Kommunes forudgdende samtykke, at
videreszlge ejendommen, forend byggeriet pa ejendommen er fuldfert, og der er udstedt
ibrugtagningstilladelse. Med videresalg sidestilles enhver overdragelse af den bestemmende indflydelse i
det selskab, som har erhvervet ejendommen, jf. selskabsloven §5, nr. 18, jf. §7, stk. 1. Safremt en s&dan
disposition gennemfores uden Roskilde Kommunes samtykke, opnar Roskilde Kommune ret til at
tilbagekabe ejendommen pé de vilkar, der er naevnt i tinglyst servitut om misligholdelse.

Safremt Roskilde Kommune afstar fra at gore sin rettighed om forbud mod videresalg gzldende og
saledes accepterer, at ejendommens ejer videreoverdrager ejendommen i ubebygget stand til en tredjepart,
skal den nye ejer af ejendommen vere forpligtet til at indtrede i nervarende kebsaftale, og der skal
udarbejdes et tilleg herom til kebsaftalen. Den indtredende nye ejer skal siledes indtreede i samtlige
kebers rettigheder og forpligtelser i henhold til kebsaftalen, og den nye ejer vil vaere forpligtet til at
opfylde kebsaftalens vilkér i alle dens ord og handlinger.

Ved szlgers accept af videresalg i ubebygget stand gaelder i evrigt felgende vilkér om gevinstandel:
Gevinstandel

Med virkning for den til enhver tid veerende ejer af ejendommen bestemmes, at séfremt ejendommen eller
dele af denne videreszlges, forinden den er bebygget endeligt, er szlgeren forpligtet til at fastsette
videresalgsprisen under hensyn til den siden erhvervelsen af ejendommen stedfundne grundprisudvikling
samt forpligtet til at betale Roskilde Kommune 95% af differencen mellem den sidst opnéede kebesum og
den kebesum, svarende til kr. kr. 8.188.888 (indeksreguleret med udviklingen i nettoprisindekset fra
januar 2021 og frem til betalingstidspunktet), der er betalt til kommunen for ejendommen uden tilleg af
udgifter. Kgbesummen ved videresalg ma kun fastszttes til en pengesum.

Til sikfing af disse bestemmelser fastsattes, at fremtidige skeder pé ejendommen eller parceller af disse
samt eventuelle grundlejekontrakter vedrerende ejendommen ikke kan tinglyses uden samtykke fra
Roskilde Kommune.

Ovrigt

Roskilde kommunes rettigheder efter nerverende servitut bortfalder ikke, selvom szlger afstdr fra at gore
dem gzeldende. Rettighederne kan herunder geres geeldende over for enhver senere erhverver af
ejendommen og over for enhver senere erhverver af den bestemmende indflydelse i et selskab, der har
erhvervet ejendommen.

Nerverende bestemmelse om byggepligt, forbud mod videresalg og gevinstandel skal tinglyses
servitutstiftende forud for al pantegzld men vil pa begaring blive kvitteret til aflysning, nar bebyggelsen
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er opfert, og der er udstedt ibrugtagningstilladelse. Pataleberettiget er Roskilde Kommune,
Byradssekretariatet.

”Servitut om forkebsret og gevinstandel”

I tilfeelde af, at ejeren af ejendommen matte gnske at overdrage ejendommen eller dele heraf, skal ejeren
af ejendommen forinden der indgéds endelig aftale herom, tilbyde Roskilde Kommune at erhverve
ejendommen.

Roskilde Kommune er berettiget til at erhverve ejendommen pa de vilkér, som ejeren af ejendommen
dokumenterbart kan opna ved salg til en uafthengig tredjemand. Dokumentation skal ske ved
fremleggelse af betinget aftale om overdragelse, der er underskrevet af en uafhangig tredjemand, og som
alene er betinget af, at Roskilde Kommune ikke udnytter sin forkebsret. Aftalen skal vedleegges samtlige
bilag og evrigt materiale, som er udleveret eller meddelt tredjemand. Kebsaftalens vilkar skal vere af et
sddant indhold, at de kan opfyldes af Roskilde Kommune.

Safremt ejendommens ejer er en juridisk person, udleses forkebsretten tillige ved &ndring — direkte eller
indirekte — i den bestemmende indflydelse i ejer, jf. Selskabsloven §7, herunder men ikke begranset til
ved overdragelse af ejerandele i ejer. I sa fald skal Roskilde Kommune have ejendommen tilbudt p&
markedsmassige vilkér. Safremt parterne ikke kan opna enighed om disse, fastsettes vilkérene af en
skensmand udmeldt efter retsplejelovens regler om udenretligt syn og sken. Roskilde Kommune og
ejendommens ejer deler omkostningerne ligeligt.

Roskilde Kommune skal have en frist pa 10 uger, efter at Roskilde Kommune har modtaget materialet til
at meddele, hvorvidt kommunen ensker at udnytte forkebsretten.

Forkobsretten finder anvendelse ved ethvert salg af ejendommen og bortfalder ikke, pa trods af at
forkebsretten i forbindelse med en overdragelse ikke udnyttes af Roskilde Kommune.

Safremt Roskilde Kommune valger ikke at udnytte forkebsretten, og ejendommens ejer herefter
videreszlger ejendommen i overensstemmelse med den betingede kobsaftale, er ejendommens ejer
forpligtet til at betale Roskilde Kommune 95% af en eventuel gevinst af ejendommens grundverdi.
Gevinst ved videresalg opgeres som differencen mellem den forholdsmassige del af den opnéede
kebesum, som kan tilfares grundveerdien og den kebesum, der oprindeligt blev betalt til Roskilde
Kommune for grunden, svarende til kr. kr. 8.188.888 (indeksreguleret med udviklingen i
nettoprisindekset fra januar 2021 og frem til betalingstidspunktet). Grundvzrdien skal i den sammenhzng
vurderes som en tom grund med mulighed for opfarelse af en dagligvarebutik p4 1.100 m* etagemeter
uden tilleeg af byggemodningsomkostninger, beplantning, miljgomkostninger m.v. Vurderingen skal
foretages endeligt af en af Dansk Ejendomsmasg]erforenmg udpeget, statsautoriserede e}endomsmaagler
Roskilde Kommune og ejendommens ejer deler omkostningerne ligeligt.

Til sikring af disse bestemmelser fastszttes, at fremtidige skoder pa ejendommen eller parceller af disse
samt eventuelle lejekontrakter vedrerende ejendommen ikke kan tinglyses uden samtykke fra Roskilde
Kommune.
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Nearverende bestemmelse om forkabsret skal tinglyses servitutstiftende forud for al pantegeld
Pitaleberettiget er Roskilde Kommune, Byrédssekretariatet.

”Servitut om misligholdelse”

Safremt keber misligholder et af selger accepteret tilbud, herunder ikke overholder de i
udbudsvilkarene nzvnte tidsfrister, kan szlger kreve folgende:

1. at ejendommen for kebers regning tilbageskedes helt eller delvis til selger til den erlagte kebesum
med fradrag af 20%, uden renter og uden tilleg af eventuelle bygningers verdi. Keber er forpligtet
til at betale alle udstyknings- og tinglysningsomkostninger, der matte veere forbundet hermed.

2. at keber er erstatningsansvarlig overfor selger efter seedvanlige erstatningsansvarsregler,
dog er de under punkt 1 nazvnte 20% minimumserstatning, og erstatningen kan ingensinde vere
mindre end de navnte 20%. Salger er berettiget til at tilbageholde kebesummen til hel eller delvis
sikkerhed for erstatningskrav, siledes at tilbageholdte kebesummer forst betales, ndr parternes
mellemvarende endeligt kan opgeres ved et konstateret tab ved dom eller forlig. Herudover
udreder kober til selger omkostningerne ved tilbageskadningen.

3. sifremt ejendommen er forbedret af kaber, kan keber ikke forlange, at slger godtger keber eller
panthavere, eller eventuelt rettighedshavere, den verdiforegelse, som er sket som folge af kebers
forbedringer.

4. Ved tilbagekobet kan Roskilde Kommune bestemme, om ejendommen skal overtages med
eventuelle bygningsdele, eller om disse skal fjernes og reetablering ske for kebers regning, evt. ved
modregning i kebesummen.

Kaber foranlediger denne bestemmelse tinglyst servitutstiftende forud for al pantegeld med Roskilde
Kommune, Byrddssekretariatet, som pataleberettiget.

§16 Overtagelse og refusion

Overtagelsesdagen fastszttes til den ferste hverdag i méneden efter endelig politisk godkendelse af
lokalplanen, jf. §3. Tidspunktet er aftalt til k1. 12.00. Safremt lokalplanen bliver vedtaget i Plan- og
Teknikudvalget primo maj 2022, jf. §3, bliver overtagelsesdagen sdledes den 1. juni 2022, medmindre
lokalplanen begzres i Byradet. I givet fald bliver overtagelsesdagen den forste hverdag i maneden efter
Byradets tiltreedelse.

Ejendommen ligger fra overtagelsesdagen for kebers regning og risiko i enhver henseende.

Parterne har aftalt, at der ikke udarbejdes refusionsopgerelse.

§17 Kebesummen

Kobesummen er baseret pa tre meglervurderinger af markedsvaerdien og er pd baggrund af en
forholdsmaessig beregning af byggeretsveerdien aftalt til kr. 8.188.888, hvortil kommer moms.
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Kaberens ejendom matr.nr. 13b Vindinge By, Vindinge, beliggende Tingvej 14, 4000 Roskilde, som
indgér i et mageskifte med ejendommen, er ligeledes baseret pd tre maeglervurderinger af
markedsvaerdien og er aftalt til kr. 3.091.666. Det er parternes vurdering, at salget af Tingvej 14 ikke skal
tillegges moms. Szlger oplyser, at slger vil anvende ejendommen til rekreative formal.

Som led i kebesummen overdrager keber séledes pr. overtagelsesdagen ejendomsretten til matr.nr. 13b
Vindinge By, Vindinge, og betaler differencen mellem de magelagte ejendommes markedspriser,
svarende til 5.100.000 mio. kr. ekskl. moms og kr. 7.144.444 inkl. moms.

Senest 21 dage efter selgers underskrift af nervaerende kobsaftale stiller kaber sikkerhed for den kontante
del af kebesummen inkl. moms, svarende til kr. 7.144.444, i form af en uigenkaldelig bankgaranti pa
anfordringsvilkar fra et anerkendt pengeinstitut eller deponering i Roskilde Kommunes bank. Szlger er
berettiget til at treede tilbage fra handlen, sdfremt kaber ikke stiller den fornedne sikkerhed inden for
fristen, jf. §23.

Den kontante del af kebesummen svarende til kr. 7.144.444 inkl. moms frigives pd overtagelsesdagen
mod szlgers indestéelse for, at skade kan tinglyses uden prajudicerende retsanmarkninger. Ved eventuel
frigivelse efter dette tidspunkt, tillegges der renter i henhold til Renteloven.

Det er szlgers vurdering, at salget af ejendommen skal tillegges moms i henhold til den til enhver tid
gzldende momslovgivning.

Ejendommen szlges med en byggeret pa 1.100 m?. Der skal betales for den fulde byggeret, uanset om
den fulde byggeret udnyttes eller ej.

§18 Indgielse af lejeaftale mellem szlger og keber

Parterne har aftalt, at der indgds en s@rskilt tidsbegraenset lejeaftale pa markedsvilkar mellem Roskilde
kommune som udlejer og kaber som lejer til ikrafttrazden pr. overtagelsesdagen vedrarende leje af
matr.nr. 13b Vindinge By, Vindinge, som salger overtager som led i handlen.

8§19 Regulering af kebesummen

Safremt keber opforer flere etagemeter end 1.100 m?, reguleres kebesummen i overensstemmelse med
nybyggeriets endelige samlede bruttoetageareal i henhold til byggeloven, saledes at kebesummen forhgjes
forholdsmessigt med 7.445 kr. ekskl. moms pr. yderligere tilladte etagemeter.

Regulering af kebesummen skal ske ved udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse pé de ekstra opferte
etagemeter. Senest 14 dage efter dateringen af den endelige ibrugtagningstilladelse fremsender keber til
szlger en opgerelse over kebesummens regulering med kopi af den endelige ibrugtagningstilladelse samt
eventuel yderligere dokumentation.
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Forskellen mellem kebesummen og den regulerede kebesum som felge af, at keber opnar
ibrugtagningstilladelse til opfersel af et sterre antal etagemeter, betales kontant senest 14 dage efter, at der
er opnéet enighed om opgerelsen. Ved forsinket betaling palgber der renter i henhold til rentelovens
bestemmelser.

Safremt der opferes mere end 1.100 m? etagemeter, vil servitut om tillegskebesum blive tilrettet i
overensstemmelse hermed.

Séfremt det realiserede byggeri bliver mindre end det, som kebesummen er beregnet pa grundlag af, sker
der ingen nedsattelse af kebesummen.

§20 Certificering og Konventionalbod

Ejendommen salges med et vilkar om, at byggeriet skal kunne opnd DGNB certificering pa minimum
guld niveau eller en tilsvarende certificeringsordning. Safremt keber ikke opndr dette senest et ar efter
udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse, er keber pligtig til at betale kr. 1.000.000 som
konventionalbod til kommunen. Kommunen er tilsvarende berettiget til at anvende den i medfor af §21
stillede garanti til udbetaling.

Keober skal senest en uge efter opnéet certificering fremsende dokumentation herfor.

§21 Garantistillelse

Keber skal senest i forbindelse med byggetilladelsens meddelelse stille uigenkaldelig anfordringsgaranti
pé 1.500.000 kr. til sikkerhed for opfyldelse af forpligtigelser, herunder til udbedring af skader, der i
byggeperioden er forvoldt pé veje, anlag, friarealer my., samt til ferdiggorelse af interne veje, anlaeg,
friarealer m.v.

Endelig stilles garantien til sikkerhed for en konventionalbod pé kr. 1.000.000, jf. §20, som pd anfordring
udbetales til Roskilde Kommune, sdfremt byggeriet ikke opnér DGNB certificering p4 minimum guld
niveau eller en tilsvarende certificeringsordning senest et ar efter udstedelse af endelig
ibrugtagningstilladelse.

Garantien frigives, nir det samlede byggeri er udfert, eventuelle skader er udbedret og godkendt af
Roskilde Kommune, og nar byggeriet er DGNB certificeret pA minimum guld niveau eller en tilsvarende
certificeringsordning, og salger har modtaget dokumentation herfor.

§22 Berigtigelse og omkostninger

Kober serger for berigtigelse af handlen og betaler alle egne omkostninger forbundet hermed, herunder
omkostninger til egne radgivere og advokat, registreringsafgifter ved tinglysning, garantistillelse,
eventuelle omkostninger til gebyrer i forbindelse med indtraeden i forsyningsselskaber m.v. Keber er
forpligtet til at lade sig reprasentere af advokat.
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Anmeldelse af servitutter og skeder til tinglysning vedrerende ejendommen og matr.nr. matr.nr. 13b
Vindinge By, Vindinge, forestds af kabers advokat og skal foreligge til Roskilde Kommunes godkendelse
senest 2 uger efter overtagelsesdagen. Anmeldelse og tinglysning af skederne skal ske samtidigt.
Tinglysning af servitutter vedrerende ejendommen skal ske forud for tinglysning af skedet. Skadet
vedrerende ejendommen skal henvise til nervaerende kebsaftale for sa vidt angér vilkar for handlen.

Ud over kebers omkostninger ved byggemodningen, jf. §2, betaler keber falgende omkostninger udenfor
kebesummen: ‘

o Tilslutningsafgifter og bidrag i henhold til gldende takster.
» Betaling for etablering af hejresvingsbane og fortov langs dagligvarebutikken som vist i bilag 2.
e Alle evrige omkostninger som métte veere nedvendige for realisering af kebers byggeri.

§23 Betingelser for handlen
Handlen er fra selgers side betinget af:

- At Roskilde Kommunes @konomiudvalg og Byrad godkender handlen i sin helhed.

- At der stilles den fornedne sikkerhed som beskrevet i §17 for den kontante del af kebesummen
senest 21 dage efter szlgers underskrift af nervarende kebsaftale. '

- Kebesummens frigivelse pr. overtagelsesdagen, jf. §17.

- Tinglyst adkomst til matr.nr. 13b Vindinge By, Vindinge, senest to méaneder efter
overtagelsesdagen.

Handlen er fra kebers side betinget af:

- At ejendommen ikke er forurenet (klasse 2-4), og at opferelsen af byggeriet pd ejendommen ikke
kraever ekstraordiner fundering, jf. neermere §5.
- Aten arkzologisk udgravning ikke viser, at der pa ejendommen findes fortidsminder, jf. n&ermere

§7.

Handlen er fra begge parts side betinget af:

- At den matrikulaere berigtigelse kan gennemferes som forudsat.

- At der foreligger en endelig og updklagelig lokalplan senest inden udgangen af 2022 med
mulighed for opferelse af en dagligvarebutik pa op til 1.100 m?, jf. §3, efter principperne i
skitseprojektet vedlagt som bilag 2. Ved endelig og upaklagelig lokalplan forstis dagen efter
udlebet af fristen for indgivelse af klage mod vedtagelsen af lokalplansforslaget, eller, safremt
vedtagelsen af lokalplansforslaget paklages, dagen efter klageinstansens afgerelse er endelig, og
rekursmulighederne er endelig udtemt.

- Kebers samtidig salg af ejendommen matr.nr. 13b Vindinge By, Vindinge.
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Hvis en af betingelserne ikke opfyldes eller ikke opgives af den part, der har stillet betingelsen,
bortfalder overdragelsen, uden at nogen af parterne kan gere ansvar eller krav geeldende over for
hinanden, bortset fra ydelsernes tilbagegang.

Roskilde, den 2021 Roskilde, den 2021
For szlger For keber

Borgmester Tomas Breddam o Michael Maller

For szlger

Kommunaldirekter Henrik Kolind

BILAG

Bilag 1 — Udstykningsforslag af den 25. august 2021 udarbejdet af LE34 A/S
| Bilag 2 — Skitseprojekt

Bilag 3 — Tingbogsattest

Bilag 4 —‘Forelabig servitutredegarelse

Bilag 5 ~ Kopi af tinglyste servituttér

Bilag 6 — Roskilde museum - §25-udtalelse

Bilag 7 — Ejendomsdatarapport



tvce.

ADVOKATFIRMA

BETINGET KOBSAFTALE

Tingvej 14, Vindinge, 4000 Roskilde

Mellem Michael Mgller Jargensen
Cpr.nr.:
Tingvej 14, Vindinge
4000 Roskilde
("Saelger”)

og Roskilde Kommune
Radhusbuen 1
4000 Roskilde
("Keber")

1 EJENDOMMEN

1.1 Overdragelsen omfatter ifalge tinglyst adkomst den af Szelger tilhgrende ejendom i Roskilde
Kommune, matr.nr. 13b Vindinge By, Vindinge, beliggende Tingvej 14, Vindinge, 4000 Ros-
kilde med den pa grunden veerende bebyggelse, treeer, planter og alt ejendommens rette

tilliggende og tilhgrende alt som besigtiget og antaget af kaber.

1.2 Seelger driver i dag fra ejendommen en kebmandsbutik. De til ejendommen og kebmands-
butikkens drift herende lgsare er i det hele ikke omfattet af overdragelsen. Szelger sgrger for

senest pr. fraflytningsdagen er rydde ejendommen herfor.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Seelger indhenter nedrivningstilladelse efter fuldmagt fra keber og serger for nedrivning af de
pa ejendommen eksisterende bygninger. Seelger forpligter sig til at levere en ryddet grund
senest 3 maneder efter udlgb af den mellem parterne indgaede lejekontrakt (bilag 1). Seelger
afholder omkostningerne forbundet hermed. Seelger skal senest 21 dage efter kabers under-
skrift af neervaerende kgbsaftale stille sikkerhed for opfyldelse af nedrivning og oprydning af
grunden svarende til kr. 500.000, hvortil kommer moms, i form af en uigenkaldelig anfor-
dringsgaranti fra et anerkendt pengeinstitut eller deponering i Roskilde Kommunes bank.
Garantien frigives til fordel for seelger/garantistiller, nar szelger efter lejemalets ophar leverer
en grund i en paen og ryddet stand. Keber er berettiget til at treede tilbage fra handlen, safremt
seelger ikke stiller den fornadne sikkerhed inden for fristen, jf. pkt. 19. Meddelelse om tilba-

getraeden skal i givet fald vaere kommet frem til saelger senest en méned efter fristens udlgb.

Ejendommen overdrages i gvrigt med de samme rettigheder, byrder, servitutter og forpligtel-
ser, som den har tilhert seelger og tidligere ejere, herunder eventuelle rettigheder og forplig-

telser overfor grundejerforening, elveerk, vandvaerk samt gvrige forsyningsselskaber.
Grundarealet andrager ifglge tingbogsoplysning 1.116mz2, heraf vej Omz2.
Zonestatus: byzone.

Den offentlige ejendomsvaerdi er for 2019 ansat til kr. 2.700.000, hvoraf grundveerdi udger
kr. 958.000. Ejendommen er ikke under omvurdering.

Ejendommen er opfart i &r 1877, men om- og tilbygget i 1999, og bestar af blandet beboelses-

og forretningsejendom.

Ejendommen szlges som led i et mageskifte med kaber, hvor seelger afgiver ovennaevnte
ejendom samt en pengesum til keber, og som modydelse erhverver keberens ejendom
matr.nr. 11ez Vindinge By, Vindinge, beliggende Tunevej 8, Vindinge, 4000 Roskilde, med
et grundareal pa 3.600 m2. Neerveerende kgbsaftale omhandler alene salget af Michael Mal-

ler Jergensens ovennzevnte ejendom.

Seaelger garanterer, at ejendommen er fri for lejemal pa overtagelsesdagen, jf. pkt. 10, og at
boligenheden er nedlagt som bolig i henhold til Boligreguleringsloven pa overtagelsesdagen,
if. pkt. 19.1.
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2.1

2.2

3.1

4.1

4.2

BYGNINGSAREALER

Ejendommens arealer er ifelge det oplyste som falger:

Bygning nr. 1: Bebygget areal 112 m2
(boligareal 162m2, inkl. 50 m2 tagetage)

Bygning nr. 2: Bebygget areal/erhverv 224 m2

Bygning nr. 3: Bebygget areal/erhverv 162 m2

Der er ikke foretaget saerskilt opmaling af ejendommen i forbindelse med handlen, hvorfor

Salger og medvirkende radgivere ikke indestar for rigtigheden af de angivne arealer.

Ligeledes oplyser saelger, at tegninger af bygningerne kan vaere forskellige fra de faktiske
forhold.

Kaber oplyser, at ejendommens faktiske areal ikke er af afgerende betydning for keber el-
ler den fremtidige benyttelse af ejendommen. Kaber oplyser i denne forbindelse, at ejen-

dommen fremadrettet forventes benyttet til offentlige og rekreative formal.

EJENDOMMENS STAND

Ejendommen overtages i evrigt af kaber som beset og i den stand, som den er og forefindes.

Keber har besigtiget ejendommen.

SALGERS OPLYSNINGER

Seelger oplyser,

at der ikke fra det offentlige eller private er rejst sager eller krav, som ikke er opfyldt,

at ejendommen ikke er under omvurdering,
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

5.1

5.2

5.3

54

55

6.1

at der saelger bekendt ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejendommen,
at der ikke verserer sager eller er udstedt pabud, der vedrerer ejendommen,
at ejendommen i gvrigt ikke er omfattet af tidsbegraensede dispensationer,
at ejendommen er brandsikret i henhold til geeldende regler,

at seelger i gvrigt har opfyldt sin loyale oplysningspligt.

at ejendommen saslges uden ansvar for udgifter, der matte falge af eventuelle forekomster

af fortidsminder pa ejendommen.

MILJOFORHOLD

Fremtidige krav til miljgforhold for kebers anvendelse af ejendommen er saelger uvedkom-

mende.

Sezelger oplyser, at der ikke i dennes ejertid er etableret affaldsdepot eller losseplads pa ejen-
dommen, ligesom der ikke fra szelgers side er sket forurening af jorden/undergrunden med

kemikalier eller andre szerligt forurenede stoffer.

Se i pvrigt den mellem parterne aftalte ansvarsfraskrivelse for szelger, jf. pkt. 16.1.
Ejendommen er ikke kortlagt som forurenet eller muligt forurenet.

Da ejendommen er beliggende i byzone, er det omradeklassificeret som lettere forurenet
pa grund af diffuse kilder, som f.eks. trafik.

Der henvises i avrigt til ledningsregisteret pa www.ler.dk, og ejendommen szelges uden an-
svar for, at der métte veere ledninger pa ejendommen.

GEOTEKNISKE SAMT JORBUNDSFORHOLD

Der er ikke gennemfart geotekniske undersegelser, men Seelger frasiger sig ethvert ansvar
for ejendommens geotekniske forhold, herunder ejendommens baereevne. Endvidere frasi-
ger salger sig ethvert ansvar for fund af fortidsminder, herunder danefee og danekrae, der
evt. vil forsinke eller forhindre kabers eventuelle udvikling af ejendommen.
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T4l

8.1

8.2

8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

ENERGIMARKNING

Ejendommen er omfattet af "Lov om fremme af energibesparelser i bygninger". Der er ikke
udarbejdet energimzerke for ejendommen, hvilket er kaber bekendt. Kaber sgger om nad-

vendigt selv for at indhente energimeerke pa ejendommen

SERVITUTTER

Med hensyn til de pa ejendommen tinglyste deklarationer og servitutter, er kaber oplyst
herom, og indforstaet med at respektere disse. Saelger mé ikke aktivt medvirke til at pafere
ejendommen nye byrder. Ejendommen overtages saledes af keber med de samme ret-
tigheder, byrder og forpligtelser, hvormed ejendommen har tilhart saelger og tidligere ejere
samt nedenstdende servitutter, der vil blive palagt ejendommen ved salget.

Saelger bekendt pahviler der ikke ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder.

Servitut om betaling af tilleegskebesum:

Safremt keber eller den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen opferer bebyggelse pa
ejendommen, skal kaber eller den til enhver tid veerende ejer af ejendommen betale xx kr.
til s=lger, svarende til de faktiske nedrivningsomkostninger, som saelger har bekostet i for-
bindelse med nedrivning af de eksisterende bygninger pa ejendommen, jf. pkt. 1.3. Servi-
tuttens gyldighed er betinget af, at salger straks efter afholdelse af nedrivningsomkostnin-
gerne fremsender dokumentation for de faktiske nedrivningsomkostninger til keber. Enhver
af parterne skal veere berettigede til at tinglyse servitut pa ejendommen herom tillige med
oplysning om nedrivningsomkostningernes faktiske starrelse.

Videre er parterne enige om, at keber eller den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen
er pligtig at betale til saslger et tilleeg til kebesummen, s&fremt ejendommen skifter anven-
delse til boligformal i forhold til den ved salget tilladte anvendelse til dagligvarebutik. Til-
lzegskebesummen beregnes som forskelsvaerdien fra en veerdianseettelse af ejendommen
til dagligvarebutik til veerdianseettelse af ejendommen til boligformal.

Tillzagskebesummen, der er vederlag for den eendrede anvendelse af ejendommen, bereg-
nes efter prisniveauet og anvendelsen p& omdannelsestidspunktet.
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9.1

10

10.1

10.2

10.3

10.4

1

12

12.1

13

13.1

FORSIKRINGSFORHOLD

Saelger oplyser, at ejendommen indtil ejerskiftet vil veere forsikret pa saedvanlige vilkar. Ka-
ber gnsker ikke at indtraede i saelgers forsikringsforhold.

OVERTAGELSE

Overtagelsesdagen fastsasttes til den ferste hverdag i maneden efter endelig politisk god-
kendelse af lokalplanen for matr.nr. 11ez Vindinge By, Vindinge, beliggende Tunevej 8,
Vindinge, Roskilde Kommune. Tidspunktet er aftalt til kl. 12.00. Safremt lokalplanen eksem-
pelvis bliver vedtaget i Plan- og Teknikudvalget primo maj 2022, bliver overtagelsesdagen
saledes den 1. juni 2022, medmindre lokalplanen begeeres i Byradet. | givet fald bliver over-

tagelsesdagen den ferste hverdag i maneden efter Byradets tiltreedelse.

Ejendommen henligger fra overtagelsesdagen for kabers regning og risiko i enhver hen-

seende.
Ejendommen overtages af keber pa overtagelsesdagen i den stand den forefindes.

Pa overtagelsesdagen foretager kaber og seelger i feellesskab aflaesning/opmaling af ejen-
dommens forbrugsmalere og evt. beholdninger til brug for udarbejdelsen af refusionsopge-

relse, slutafregninger m.v.

LEJEMAL

Parterne har aftalt, at der indgas saerskilt tidsbegraenset lejeaftale pa markedsvilkar mellem
seelger som udlejer og keber som lejer til ikrafttraeden pr. overtagelsesdagen vedrgrende
leje af ejendommen. Kopi af lejekontrakt er vedhasftet som bilag 1.

REFUSION

Parterne har aftalt, at der udfeerdiges saadvanlig refusionsopgerelse.

G/ALD UDENFOR K@BESUMMEN

Udenfor kebesummen overtager Keber ingen geeldsposter.

Gaeld indfries af Seelger inden overtagelsesdagen, jf. pkt. 14.3.
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14

141

14.2

14.3

15

15.1

15.2

16.3

16

16.1

16.2

K@BESUMMEN

Kebesummen er baseret pa tre maeglervurderinger af markedsvzerdien, og er pa baggrund
af en forholdsmaessig beregning af byggeretsvaerdien aftalt til kr. 3.091.666, der indgar som
seelgers delvise betaling for kebet af ejendommen for matr.nr. 11ez Vindinge By, Vindinge,

beliggende Tunevej 8, Vindinge, Roskilde Kommune, jf. pkt. 1.9.

Parterne er enige om, at kebesummen ikke bar tilleegges moms, idet der pa overtagelses-
dagen forefindes en bygning pa ejendommen. Parterne er dog samtidig enige om, at matte
afgiftsmyndighederne veere af en anden vurdering, vil kaber veere pligtig at betale moms af
kabesummen svarende til pt. 25 % af kr. 3.091.666,00.

Berigtigende advokat serger for i samarbejde med ksber, seelger samt kgbers advokat se-
nest pr. overtagelsesdagen at indfri indestaende Ian, betaling af omkostninger m.v. i forbin-

delse med handlens berigtigelse.

FRISTER OG BERIGTIGELSE

Handlen berigtiges af kabers advokat/radgiver. Anmeldelse af eventuelle servitutter og ske-
der til tinglysning vedrgrende ejendommen og matr.nr. 11ez Vindinge By, Vindinge, belig-
gende Tunevej 8, Vindinge, Roskilde Kommune, forestas af saelgers advokat og skal fore-
ligge til Roskilde Kommunes godkendelse senest 2 uger efter overtagelsesdagen. Anmel-
delse og tinglysning af skederne skal ske samtidigt. Tinglysning af servitutter vedrgrende
ejendommen skal ske forud for tinglysning af skedet. Skadet vedrgrende ejendommen skal

henvise til naervaerende kebsaftale for sa vidt angar vilkar for handlen.

De med handlen forbundne omkostninger, herunder tinglysningsafgift og honorar til kebers

advokat, betales af keber.

Szelger afholder udgifter til egen radgiver.

ANSVARSFRASKRIVELSE

Ejendommen saelges uden ansvar for opfyldelse af myndighedskrav sével i relation til den
nuvzerende som fremtidige anvendelse. Keber indhenter alle ngdvendige tilladelser til den
pataenkte anvendelse af ejendommen.

Bortset fra vanhjemmel patager seelger sig intet ansvar for ejendommen, herunder men
ikke begraenset til jordbundsforhold og miljgforhold — bl.a. baereevne og forurening — og
grundens beskaffenhed i evrigt. Keber kan saledes ikke gere misligholdelsesbefgjelser
geeldende over for saelger som folge af konstatering af mangler af en hvilken som helst art
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16.3

16.4

16.5

17

18

18.1

19

19.1

19.2

ved nogen del af ejendommen, det veere sig i form af ophaevelse af handlen, krav om for-
holdsmaessigt afslag eller krav om erstatning eller andet.

Ansvarsfraskrivelsen omfatter bade allerede kendte forhold og senere konstaterede forhold
ved ejendommen samt faktiske savel som retlige mangler, f.eks. ved begreensning i ejen-
dommens anvendelsesmuligheder. Kaber kan saledes ikke g@re krav mod saelger om er-
statning, afslag i kebesummen eller anden kompensation eksempelvis som falge af led-
ningsoplysninger arkaeologiske fund m.v.

Som falge af szlgers fuldsteendige ansvarsfraskrivelse, opfordres keber til, inden afgivelse
af tilbud, at gennemga ejendommen med en sagkyndig og en juridisk radgiver med henblik
pa konstatering af eventuelle fejl og mangler.

Parterne er enige om, at prisen er afstemt efter ovennavnte.

SOMMERHUSERKLZARING M.V.

Keber erklaerer, under henvisning til lovbekendtgerelse nr. 785 af 21. juni 2007 om Som-
merhuse og Campering, at ejendommen erhverves i et gjemed, der ikke er omfattet af lo-
vens § 1, idet den erhverves med henblik pa fortsat drift som dagligvarebutik og udlejning

af boligareal til helarsbeboelse.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Ejendommen er ikke momsregistreret.

BETINGELSER FOR HANDLEN

Handlen er fra keberens side betinget af:
o at Roskilde Kommunes @konomiudvalg og Byrad godkender handlen i sin helhed
¢ Atejendommen er fri for lejemal pa overtagelsesdagen, jf. pkt. 1.10.

« atboligenheden er nedlagt som bolig i henhold til Boligreguleringsloven pa overta-
gelsesdagen, jf. pkt. 1.10.

e atder stilles den forn@dne sikkerhed som beskrevet i pkt. 1.3 for nedrivning af byg-
ning og oprydning senest 7 dage efter kebers underskrift af neervaerende kebsaf-
tale.

« Tinglyst adkomst til ejendommen senest to maneder efter overtagelsesdagen.

Handlen er herudover fra begge parters side betinget af,
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« at den matrikulzere berigtigelse af ejendommen beliggende Tunevej 8, 4000 Ros-
kilde, kan gennemfares som forudsat samt, at der senest inden udgangen af 2022
foreligger en endelig og upaklagelig lokalplan for ejendommen samt matr.nr. 11ez
Vindinge By, Vindinge, med mulighed for opferelse af en dagligvarebutik pa op til
1.100 m? pa ejendommen Tunevej 8, 4000 Roskilde.

¢ kpbers samtidig salg til seelger af eiendommen Tunevej 8, 4000 Roskilde.

19.3 Hvis en af betingelserne ikke opfyldes eller ikke opgives af den part, der har stillet be-
tingelsen, bortfalder overdragelsen, uden at nogen af parterne kan ggre ansvar eller
krav geeldende over for hinanden, bortset fra ydelsernes tilbagegang.

20 AFTALEGRUNDLAG

20.1 Folgende bilagsfortegnelse angiver samtlige bilag, som med nzerveerende kebsaftale udger

parternes skriftlige aftalegrundlag:

» Lejekontrakt
s« BBR ejermeddelelse
+ Ejendomsskattebillet

e Tingbog
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21 UNDERSKRIFTER

For Szelger

.........................................................

Navn: Michael Mgller Jgrgensen
Dato:

For Kgber

Navn: Borgmester Tomas Breddam
Dato:

For Kaber

...............................................

Navn: Kommunaldirektgr Henrik Kolind
Dato:
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\ Nyt fortov,
\ som eks.

Dagligvarebutik
900m? (BR.)
inkl. lager og velfeerd

Jrnemosestien

30 standardpladser
2 HC-pladser

Nyt fortov,
som eks.

Eks. fortov

AKADEMIINGENIZR

\

(Sven oulsen A/s

Dagligvarebutik,
isponeringsforslag

EGA
GL. G

HOVEDDATA:
Grundareal: 3.600 m2

Etageareal: 900 m2 (salgsarealet udggr heraf: 600 m2)
Varegard: 150 m2

Bygningen opferes i ét plan med fladt tag
Indgang placeres mod Tunevej
Facademateriale: Teglsten

Der etableres forplads med cykelparkering ud mod Tunevej
Der udferes hgjresvingsbane med buslomme ved forpladsen

Eksisterende busholdeplads flyttes til ny buslomme (ca. 250 m)

Fortov anlaegges langs Tunevej fra daginstitutionens indkersel og
frem til nuveerende busholdplads (ca. 140 meter).

Roskilde Kommune afholder udgifter til ny buslomme, flytning af
vejbump samt stiforbindelser nord og vest om butikken.

P-pladser:

Plads til (min.) 18 cykler

30 stk. personbiler svarende til 1 stk. pr. 25 m? salgssareal
+ 1 stk. pr. 50 m? gvrig bygningsareal

1 stk. P-plads for handicapbil

1 stk. P-plads for handicap minibus

Der pataenkes udfert stgjvaern i skel mod sydvest

5AB | 8250 EGA |

nevej, Vindinge - 4000 Roskilde

7B, 1. SAL | 9000 AALBORG |
TLF.: 9851 0866
INIT.: RHH
SAGS NR./ 1986

: 26.08.2021

REV:

(99)1.01


HJH
Tekstboks


HOVEDDATA:

Grundareal: 3.600 m2

Etageareal: 900 m2 (salgsarealet udgør heraf: 600 m2)
Varegård: 150 m2

Bygningen opføres i ét plan med fladt tag 
Indgang placeres mod Tunevej
Facademateriale: Teglsten

Der etableres forplads med cykelparkering ud mod Tunevej
Der udføres højresvingsbane med buslomme ved forpladsen

Eksisterende busholdeplads flyttes til ny buslomme (ca. 250 m)

Fortov anlægges langs Tunevej fra daginstitutionens indkørsel og frem til nuværende busholdplads (ca. 140 meter).

Roskilde Kommune afholder udgifter til ny buslomme, flytning af vejbump samt stiforbindelser nord og vest om butikken.

P-pladser:
Plads til (min.) 18 cykler
30 stk. personbiler svarende til 1 stk. pr. 25 m2 salgssareal 
+ 1 stk. pr. 50 m2 øvrig bygningsareal
1 stk. P-plads for handicapbil
1 stk. P-plads for handicap minibus

Der påtænkes udført støjværn i skel mod sydvest
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