N/ESTVED

Mellem

UDKAST TIL BETINGET KOBSAFTALE

Naestved Kommune
CVR-nr. 29189625
R&dmandshaven 20
4700 Naestved
("Seelger”)

og

[.]

("Kaber™)

er der dags dato indgdet denne betingede kgbsaftale vedrgrende dele af matr.nr. 6a, 6d, 5c og
5f @verup By, Herlufsholm (“Kgbsaftalen”) pa fglgende vilkar:

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

Baggrund

Szelger har med henblik pa at udvikle delomrdde IV i lokalplan 080 beliggende pa dele
af matr.nr. 6a, 6d, 5c og 5f @verup By, Herlufsholm (“Ejendommen”), udbudt
Ejendommen til salg pa baggrund af udbudsvilkar af 2.11.21 (Bilag 1). Udbuddet sker
med henblik pa etablering af et nyt centeromrade i den nordlige del af Neestved.

Udbuddet er gennemfgrt i henhold til lov om kommunernes styrelse § 68 og
bekendtggrelse nr. 396 af den 3. marts 2021 om offentligt udbud ved salg af
kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme (“grundsalgsbekendtggrelsen”)
samt i overensstemmelse med de vilkar, der falger af Kgbsaftalen med bilag.

Keber er pa baggrund af sit tilbud af den [indseet dato] (Bilag x), valgt som den
vindende tilbudsgiver og Szelger overdrager Ejendommen til Kgber. Kagber skal udvikle
og bebygge Ejendommen i overensstemmelse med vilkarene i Kgbsaftalen med bilag,
Lokalplan 080, kommende byggeretsgivende lokalplan og tilsvarende beskrivelserne i
Kgbers tilbud.

Kgbsaftalen med bilag udggr i det hele parternes aftalegrundlag.

Ejendommen

Ejendommen udggr delomrdde 1V i lokalplan 080 for et omrade til center- og
erhvervsformal ved Kggevej, Naestved og er beliggende pd dele af matr.nr. 6a, 6d, 5¢
og 5f @verup By, Herlufsholm.
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2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

Ejendommens areal er naermere skitseret pd udstykningsforslag af 22.10.21 fra LE34
(bilag 2). Kgber er bekendt med at endelig udstykning kan afvige herfra, da vejanlaeg
m.v. ikke er faerdigprojekteret.

Ejendommen er beliggende langs Kggevej, 4700 Naestved, og Ejendommens areal
udggr ca. 90.000 m2. Arealangivelsen er omtrentlig og kgber skal tale, at den endelige
arealstgrrelse kan afvige herfra.

Szelgers landinspektgr forestdr de matrikulsere arbejder forbundet med udstykningen af
Ejendommen. Alle udgifter i forbindelse med eventuel videreudstykning er Saelger
uvedkommende. Parterne er forpligtet til at fremme ejendomsdannelsen mest muligt
og tiltraede/signere de dokumenter og give de fuldmagter, som er ngdvendige for
gennemfgrelsen heraf.

Ejendommen er registreret som landbrugsejendom med landbrugspligt.

Ejendommen overtages som den er og forefindes pad overtagelsesdagen og med alle de
pd ejendommen vaerende bygninger, installationer, beplantninger og anlaeg pa og
under terrzen. Salger er uden ansvar for bygninger, installationer, beplantninger og
anlaeg og indestar ikke pa nogen made herfor, herunder for stand og egnethed til at
indgd i Kgbers pataenkte anvendelse.

Planmaessigt grundlag
Naestved Kommunes kommuneplan, “Kommuneplan 2021”, er gaeldende for omradet.

Lokalplan 080 for et omrade til center- og erhvervsformal ved Kggevej, Naestved er
gaeldende for omradet (“Lokalplanen”). Delomrade IV ma kun anvendes til
centerformal og kun efter vedtagelsen af en supplerende byggeretsgivende lokalplan.

Kgber forestar udarbejdelse af udkast til byggeretsgivende lokalplan (redeggrelse og
bestemmelser), herunder dispositionsforslag og visualisering, kortbilag, miljgscreening
og eventuel miljgvurdering samt afholder eventuelle omkostninger hertil, jf. planlovens
§ 13 stk. 3. Materialet skal veere i overensstemmelse med de rammer, der geelder for
omradet og kgbers godkendte tilbud. Materialet skal udarbejdes i henhold til Naestved
Kommunes skabelon for lokalplanudarbejdelse og efter kommunens anvisninger i
gvrigt. Skabelon for lokalplanudarbejdelse vedlagt som bilag 3. Kgber kan fremsaettes
eventuelle gnsker til udbygningsaftale.

Materialet skal leveres indenfor frister der fremgar af tids- og faseplan.

Ejendomsbyrder mv.

Der henvises til ejendommenes blad i tingbogen samt til servitutredeggrelse af
20.10.21 udarbejdet af LE 34, se bilag 4.

Kgber er forpligtet til at respektere, ligesom Saelger er forpligtet til at foranledige, at
der senest samtidig med tinglysning af endeligt skgde tinglyses fglgende byrder pa
Ejendommen med prioritet forud for alle pantehaeftelser:
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

Deklaration ret til videresalg, bilag 5

Deklaration om pligt til at medvirke til lokalplan, bilag 6

Deklaration om grundejerforening, Bilag 7,

Andre byrder med eller uden pant, der efter Saelgers vurdering er ngdvendige og
sadvanlige i forbindelse med udstykning og gennemfgrelse af byggeri, herunder
byrder som lovligt kan kraeves tinglyst af offentlige myndigheder og
koncessionerede virksomheder (forsyningsselskaber).

Kgber af Ejendommen er forpligtet til at tale, at ledningsejere i forbindelse med
heringsproces i medfgr af vejlovens § 124, stk. 6, far tinglyst ledningsdeklarationer pa
Ejendommen, jf. vejlovens § 127, stk. 3.

Szlger bestemmer den indbyrdes prioritetsstilling mellem byrder, der tinglyses med
prioritet forud for alle pantehaeftelser.

Szelger oplyser, at der ikke pahviler Ejendommen utinglyste rettigheder eller
forpligtelser.

Ejendommen overdrages fri for lejemal og andre brugsrettigheder.

Der skal i medfgr af Lokalplanens §13 oprettes en grundejerforening, og det palaegges
ejerne i omradet pligt til at veere medlem af denne. Kgber er derfor forpligtet til at
vaere medlem af grundejerforeningen.

Miljo- og geotekniske forhold mv.

Der er udfgrt geotekniske undersggelser pa Ejendommen af DMR Geoteknik i
henholdsvis 2017 og 2021. Undersggelserne er samlet i geoteknisk rapport af
16.4.2021, der indgar som bilag 8.

Del af arealet har veeret anvendt som udsaetningsomrade i forbindelse med anlaeg af
Ring Nord. Der er sdledes fyldjord pa arealet. Se omtrentlig markering af det bergrte
areal pd kort, der indgar som bilag 9.

Ejendommen er ikke kortlagt efter jordforureningsloven.

Szelger er ansvarsfri for eventuel jordforurening samt jordbundsforhold og miljgforhold i
gvrigt pa Ejendommen, herunder pa og i bygninger, anleeg og installationer herpa.
Szelger indestar ikke for fundamentrester, ledninger m.v. over eller under terraen. Alle
omkostninger i den forbindelse pahviler kgber.

Fortidsminder

Museum Sydgstdanmark har udfgrt sdvel forundersggelser som arkaeologiske
udgravninger pa omradet.

Hvis der under udviklingen af Ejendommen konstateres vaesentlige fortidsminder, skal
Kober tale, at arbejdet standses i det omfang, at det bergrer fortidsmindet og
museet/relevant myndighed skal tilkaldes i overensstemmelse med galdende
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7.1

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

8.3.1

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.5

lovgivning, jf. museumslovens kapitel 8. Enhver omkostning som Kgber matte blive
pafert i forbindelse med fortidsminder, er Szelger uvedkommende.

Uforudsete omkostninger

Konstaterer Kgber hindringer til overvindelse af geotekniske- og miljgmaessige forhold,
herunder forurening, jf. pkt. 5, baerer Kgber samtlige omkostninger der matte veere
forbundet hermed. Enhver omkostning som Kgber matte blive pafgrt i forbindelse med
geotekniske- og miljgmaessige forhold, er saledes Szelger uvedkommende. Dette ggr
sig geeldende, uanset om forholdene er beskrevet i Geoteknisk rapport af 16.4.21.

Tekniske oplysninger mv.

Ejendommen er ikke byggemodnet.

Spildevand

Ejendommen planlaagges separatkloakeret af NK-Spildevand A/S (”"NK-Spildevand”),
med en befzestelsesgrad pa 70 pct. Ved overskridelse af spildevandsplanens fastsatte
befaestelsesgrader vil bygherre skulle etablere private interne spare bassiner.
Etablering af disse er szlger og NK-Spildevand A/S uvedkommende.

Kgber betaler tilslutningsbidrag og ledningsarbejder pa egen grund frem til anvist
tilslutningssted. Tilslutningsbidrag palignes efter den til enhver tid geeldende
betalingsvedtaegt og takstblade for NK-Spildevand og opkraeves separat i kgbsaftalen.
Vandafledningsbidrag opkraeves af NK-Forsyning A/S.

Brugsvand

Der skal ske tilslutning af vandforsyning til NK-Vand A/S ("NK-Vand"). Kgber skal
anlaegge og betale for forsyningsanlaeg fra tilslutningspunktet. Kgber skal afklare
tilslutningspunkt med NK-Vand. Kgber betaler tilslutningsbidrag, der palignes i henhold
til den til enhver tid gaeldende vedtaegt og takstblad for NK-Vand.

Varme

Omradet er udlagt til fjernvarme i henhold til godkendt projektforslag. Der kan ske
tilslutning til Naestved Fjernvarme A.m.b.A. ("Neestved Fjernvarme”). Der er ikke
tilslutningspligt. Fjernvarme forventes etableret i 2022. Der er midlertidig varmecentral
pa naturgas indtil forsyningsnet til fijernvarme er etableret.

Kgber skal afklare tilslutningspunktets placering med Naestved Fjernvarme.

Tilslutningsbidragets stgrrelse og vilkar for tilslutning oplyses af Naestved Fjernvarme
og betales af Kgber. Kgber betaler byggemodningsbidrag til fijernvarme udover
kgbesummen.

El
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8.5.1

8.6

8.7

8.7.1

8.8

8.9

8.9.1

8.9.2

8.9.3

9.1

9.2

Betingelser for tilslutning til elforsyning oplyses af Cerius A/S. Bidrag og omkostninger
hertil betales af Kgber.

Forsyninger skal vaere etableret senest ved ibrugtagning.

Ledninger

Kgber har ansvaret for identifikation og handtering af eksisterende ledninger i
overensstemmelse med ledningsejernes geeldende betingelser. Kgber skal i samarbejde
med ledningsejer (forsyningen) afklare omkostningsfordelingen ved omlagningen af
ledninger i overensstemmelse med gaeldende praksis/regler. Szelger afholder ikke
omkostningerne i forbindelse med omlaagningen. Vejledende oversigtskort over
ledninger af 29. september 2021 er vedlagt som bilag 10. Oversigtskortet er alene
vejledende, og Seelger indestar hverken for kortets ngjagtighed eller fuldstaendighed.

Det pahviler Kgber at tilvejebringe de tekniske oplysninger og oplysninger om
byggepladsforhold, herunder tilslutninger, der er ngdvendige for, at Kgber kan realisere
projektet for Ejendommen

Byggemodningsarbeijder

Ejendommens nuvarende benyttelse er landbrug. Kgber skal std for alle
byggemodnings- og anlaegsarbejder samt afholde omkostningerne hertil i forbindelse
med klarggring af Ejendommen. Kgber skal efter naermere aftale med de respektive
ejere sikre, at overgangen mellem Ejendommen - og naboarealer - herunder offentlige
vejarealer, er tilpasset de eksisterende forhold.

Der anlaegges to regnvandsbassiner i delomradet til brug for servicering af
lokalplanomradet. Omtrentlig placering og omfang fremgar af udstykningsforslag. Der
vil veere behov for at rade over del af Ejendommen i forbindelse med anlaegsarbejder.

Szelger vil etablere vejanlaeg, der forbinder Vestergdrdsvej med Kggevej i en ny
rundkersel i henhold til lokalplanen. Der vil vaere behov for at r&de over del af
Ejendommen i forbindelse med anlaegsarbejder.

Materiale til lokalplan

Kgber er forpligtet til at levere materiale til byggeretsgivende lokalplan i
overensstemmelse med denne kgbsaftale og k@bers projekt indenfor de frister, der
fremgar af udkast til tids- og faseplan, bilag 11 og pakrav i gvrigt fra planmyndigheden.

Hvis ovenstdende frister ikke er opfyldt senest 2 maneder efter det fastsatte tidspunkt,
kan Szelger efter pakrav veelge at kraeve Ejendommen tilbageskgdet. Vaelger Szelger at
kraeve Ejendommen tilbageskgdet, sker tilbageskgdning pa vilkar og til en salgspris
som angivet i denne kgbsaftale med fradrag af 25 %, idet prisen dog ikke kan overstige
den faktisk erlagte ydelse. Kgber er ansvarlig for udfgrelsen af tilbagesk@dning og
afholder samtlige omkostninger i forbindelse hermed. Saelger yder ikke refusion for
afholdte ejerafgifter.
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9.3

9.4

10.

10.1

10.2

11.

11.1

11.2

12.

12.1

12.1.1

Kgber skal i forbindelse med tilbageskgdningen vederlagsfrit fremsende alt materiale
udarbejdet af Kgber og Kgbers radgiver vedrgrende lokalplanprocessen, hvilket Szelger
skal veere berettiget til at anvende til gennemfgrelse af planlaagning pa Ejendommen
uden nogen for form for begraensning eller forpligtelse over for Kgber eller Kgbers
radgivere. Samtlige immaterielle rettigheder skal saledes overdrages til Seelger. Kgber
er forpligtet til i aftalerne med sine radgivere at sikre, at denne ret for Seelger
viderefgres over for r&dgiverne og deres eventuelle underradgivere. Szelger er
berettiget til at tilbageholde kgbesummen, der skal betales til Kgber, indtil Salger har
modtaget materialet.

Kgber respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses deklaration herom, jf. bilag 6, med
prioritet forud for al pantegaeld.

Ret til videresalg i ubebygget stand

Kgber er berettiget til at videresaelge Ejendommen eller del heraf, nar den fulde
kgbesum og tilslutningsbidrag er betalt til sselger og nar der foreligger endelig,
updankelig, byggeretsgivende lokalplan.

Kgber respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses deklaration herom, jf. Bilag 5, med
prioritet forud for al pantegeeld.

Overtagelsesdag

Overtagelsesdagen fastseettes til den forste dag i maneden efter, at betingelserne, jf.
pkt. 16, er opfyldt eller frafaldet af de berettigede parter ("Overtagelsesdagen").

Fra Overtagelsesdagen henligger Ejendommen i enhver henseende for Kgbers regning
og risiko.

Kgbesummen og veerdierklaering

Kgbesummen

Kgbesummen for Ejendommen udggr kr. [...] eksklusiv moms, der er sammensat
o
saledes:

Del af matr.nr. 6a og 6d, @verup kr. xx

Del af matr.nr. 5c og 5f, @verup kr. xx

Dele af kgbesummen tillaagges moms.

Kgber betaler herudover til seelger tilslutningsbidrag til spildevand, brugsvand, el samt

byggemodningsbidrag til varmeforsyning i henhold til de til enhver tid geeldende
takstblade.
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12.1.2

12.1.3

12.1.4

12.1.5

12.1.6

12.1.7

12.1.8

12.1.9

Salget af ejendommen forventes at veere delvis momsfritaget for sa vidt angar matr.nr.
5c og 5f, da matriklerne overdrages med eksisterende funktionsdygtige bygninger.

I det omfang momsmyndighederne mod forventning matte traeffe afggrelse om, at
overdragelsen helt eller delvist anses for momspligtig, pahviler det kgber at betale
momsbelgbet, uden at kgber i den forbindelse kan rette noget krav mod szlger.

Kgber betaler herudover til seelger tilslutningsbidrag til spildevand, brugsvand, el samt
byggemodningsbidrag til varmeforsyning. Bidrag opkraeves i henhold til de til enhver tid
gzldende takstblade og tillaagges moms.

Spildevand: Et tilslutningsbidrag pr. pdbegyndt 800 m2 matrikulzert areal & 51.750,24
ekskl. moms (2021 takst)

Brugsvand: Tilslutningsbidrag & kr. 11,07 ekskl. moms (2021 takst) pr. m2 grundareal

Fjernvarme: Byggemodningsbidrag & kr. 43,20 ekskl. moms (2021 takst) pr. m2
grundareal.

Senest 14 dage efter kgbsaftalen er underskrevet af begge parter stiller kgber
uigenkaldelig garanti svarende til 50 % af kgbesummen, jf. pkt. 12.1.1. Garantien skal
veere udstedt af et anerkendt dansk pengeinstitut. Garantien og garantistiller skal
kunne godkendes af Szlger. Kgber er alternativt berettiget til at deponere et belgb
svarende til 50 % af kabesummen eller stille anden sikkerhed, forudsat, at den anden
sikkerhed kan godkendes af Saelger. Garantien frigives fgrst ved deponering af den
fulde kgbesum, jf. pkt. 12.1.65

Kgbesummen og tilslutningsbidrag deponeres pa Overtagelsesdagen pa
deponeringskonto i Saelgers bank, Danske Bank. Kontonummer oplyses efterfglgende.
Hvis Kgber gnsker underskrift af skgde for deponeringstidspunktet pa
Overtagelsesdagen, sa vil Kgber skulle deponere kgbesummen forinden det tidspunkt,
hvor Kgber gnsker Seelgers underskrift pa skgdet.

Fra Overtagelsesdagen tilfalder renter af deponerede belgb Szelger. Kgbesummen og
kontantdepot forrentes med den rente, som tilskrives deponeringskontoen.

Den deponerede kgbesum star til sikkerhed for ethvert krav, som Saelger matte f& mod
Kgber i henhold til Kgbsaftalen.

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

o Forfalden refusionssaldo i Kgbers favgr
D Belgb, som skal betales af Szelger eller modregnes i kgbesummen

Disse betalinger kan dog tidligst ske, nar Kgbers adkomst er fri for praejudicerende
anmeerkninger, eller hvis depositar indestar for, at sddanne kan slettes.

12.1.10 Kgbesummen og tilslutningsbidrag

frigives til Szelger alene med fradrag af de anfgrte udgifter, ndr endeligt skgde pa
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12.2

12.2.1

13.

13.1

14.

14.1

14.1.1

14.2

14.2.1

15.

15.1

15.2

16.

16.1

Ejendommen er tinglyst uden praejudicerende anmaerkninger, dog tidligst pa
overtagelsesdagen.

Veaerdierklaering

Ejendommen er under udstykning. Veerdien af Ejendommen pa anmeldelsestidspunktet
udggar efter Kgbers og Salgers bedste skan kr. [...] eksklusive moms.

Geaeld udenfor kgbesummen

Kgber overtager ingen geeld uden for kebesummen, udover det, der matte fremga af
Kgbsaftalen.

Refusionsopggrelse og ejendomsskat

Refusionsopggrelse

Med overtagelsesdagen som skaeringsdag udfaerdiges seedvanlig refusionsopggrelse
vedrgrende Ejendommens indtaegter og udgifter. Refusionssaldoen betales kontant ved
pakrav.

Ejendomsskat

Indtil Ejendommen er selvstaendigt vurderet og palignet ejendomsskatter og afgifter
refunderer Kgber efter pakrav fra Szelger en forholdsmaessig andel (i forhold til tinglyst
areal) af de ejendomsskatter og afgifter, som palignes den ejendom, hvorfra
Ejendommen udstykkes.

Berigtigelse

Handlen berigtiges af Kgbers advokat, [advokatnavn], der udfaerdiger skgde,
refusionsopggrelse mv., og som forestar tinglysning af skgdet. Advokatomkostningerne
afholdes af Kgber. Den ene part er efter pakrav fra den anden part forpligtet til at tage
endeligt skade pa Ejendommen uden ungdigt ophold, nar betingelserne herfor er
opfyldt.

Kgber skal betale tinglysningsafgift til skgdet, deklarationer og servitutter samt evt.

omkostninger til egen advokat. Saelger er forpligtet til at medvirke til, at tinglysningen
gennemfgres pa den for Kgber mest hensigtsmaessige made.

Betingelser for overdragelsen af ejendommen
Overdragelsen af Ejendommen er fra Szaelgers side betinget af fglgende:
e Naestved Kommunes Byrdds godkendelse af overdragelsen af Ejendommen.

e At Kgber stiller garanti i overensstemmelse med pkt. 12.1.5.
At Kgber betaler den fulde kgbesum.
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16.2

16.3

17.

171

17.2

17.3

18.

Overdragelsen er fra begge parters side betinget af, at der senest 24 maneder efter
indgdelsen af kgbsaftalen opnas endelig og upaankelig lokalplan, der tillader
realiseringen af kgbers godkendte projekt, som beskrevet i kgbsaftalen med bilag.

Hvis én af de i naervaerende pkt. 16, naevnte betingelser ikke er opfyldt eller frafaldet af
Szelger og/eller Kgber pa tidspunktet for de for betingelserne anfgrte frister i henhold til
ovenstaende, kan den pagaeldende part uden ugrundet ophold skriftligt meddele den
anden part, at Kgbsaftalen bortfalder, uden at parterne kan ggre krav gaeldende mod
hinanden i den anledning, bortset fra tilbagelevering af allerede erlagte ydelser. Salger

har dog uanset hvad alle rettigheder til modtaget materiale i forbindelse med
lokalplanprocessen, pa samme made som angivet i § 9.3

Generelt

Alle bilag vedlagt Kgbsaftalen udggr en integreret del heraf.

Ingen andringer til Kgbsaftalen og Kgbsaftalens bilag er gyldige, medmindre disse er
skriftlige og tiltradt af parterne.

Hvis en bestemmelse i Kgbsaftalen af en domstol eller andet kompetent organ matte
blive anset for at vaere ugyldig, retsstridig eller ikke at kunne handhaeves i nogen
jurisdiktion, skal den pageeldende bestemmelse ikke anses for at vaere en del af
Kobsaftalen og skal ikke have indvirkning pa h&ndhaevelsen af den resterende del af
Kgbsaftalen. Parterne er dog enige om at andre Kgbsaftalen, sdledes at intentionerne
ved indg3elsen af Kgbsaftalen opfyldes bedst muligt.

Bilag.

Udbudsvilk3r af 2.11.21 med bilag, (bilag 1).

Udstykningsforslag af 22.10.21 fra LE34, (bilag 2).

Skabelon for lokalplanudarbejdelse, (bilag 3).

Servitutredeggrelse af 20.10.21 udarbejdet af LE 34, (bilag 4).

Deklaration om ret til videresalg, (bilag 5).

Servitut om pligt til at medvirke til lokalplanudarbejdelse, (bilag 6).

Servitut om grundejerforening, (bilag 7).

Geoteknisk rapport fra DMR af 16.4.2021, (bilag 8).

Kort over omtrentligt udsaetningsomrade fra Ring Nord, (bilag 9)

Vejledende oversigtskort over ledninger af 29. september 2021, (bilag 10).

Udkast til tids- og faseplan, (bilag 11).
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N/ESTVED

Kgbstilbud med bilag og accept

19. Underskrifter

Dato: [...]
For Neestved Kommune:

Navn/stilling: [...] Navn/stilling: [...]
Dato:

For [...]:

Navn/stilling: [...] Navn/stilling: [...]
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