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DENNE AFTALE (herefter "Kobsaftalen") er indgaet den 2019 mellem

(€))

(2)

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Horsholm Kommune
Cvr.: 70 96 05 16
Adalsparkvej 2

2970 Horsholm

(Herefter "Salger")

[Part]

[CVR -nummer:]
[Adresse]
[Adresse]

(Herefter "Kgber")

(Szlger og Kaber er hver for sig tillige benaevnt "Part" og tilsammen benaevnt "Parter-
ne").

BAGGRUND

Efter nedlaeggelsen af Horsholm Hospital kebte Salger hospitalsejendommen med
henblik pa udvikling af et nyt byomréade, PH Park.

For at opna en hgj bykvalitet og en optimal koordinering mellem landskab og byggeri
i PH Park er det valgt at udbyde byggeretterne i PH Park i 4 parceller. Saelger har ind-
gdet betinget kabsaftale vedrorende parcel 2 efter et forudgdende udbud. De resteren-
de parceller; parcel 1, 3 og 4, udbydes nu samtidigt men hver for sig saledes, at en til-
budsgiver kan valge at byde pa én, flere eller alle parceller.

Narvarende betingede kebsaftale ("Kebsaftalen") vedrerer udbuddet af parcel 1
("Ejendommen"), som udgeres af en del af matr.nr. 6bc og 7a, Usserad By, Horsholm,
beliggende henholdsvis Bolbrovej 190, 2790 Hgrsholm og Ussered Kongevej 102,
2970 Hersholm ("Hovedejendommen"), jf. pkt. 2.1, og som udbydes i henhold til
Kgbsaftalen og udbudsvilkarene af den 17. oktober 2018, Bilag 1.

I forbindelse med udviklingen af PH Park gennemforte Salger i 2016 et parallelop-
drag for udvikling af PH Park. P4 baggrund af forslag fra Vandkunsten/COBE,
SLA/Dorthe Mandrup/Niras og Snohatta/Orbicon/Via Trafik har Selger efterfolgen-
de med bistand fra Vandkunsten, COBE og SLA udarbejdet en naturbaseret udvik-
lingsplan, Bilag 2, for omradet, som fastlaegger de overordnede principper for bygge-
ri og landskab.

Samtidigt har Szlger fastsat en raekke kvalitetsmal, Bilag 3, som skal veaere med til at
sikre, at det kommende byggeri opfylder en rakke forskellige krav til byggeriets sam-
spil med den omkringliggende by.
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1.6

1.7

1.8

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

Nearvarende udbud er gennemfort i overensstemmelse med § 68 i lov om kommu-
nernes styrelse og i overensstemmelse med bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011
om offentligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme.

Saelger har modtaget tilbud vedlagt skitseprojekt fra en rakke tilbudsgivere, og har
blandt de modtagne og konditionsmeessige projekter valgt Kebers projekt, jf. Bilag 4,
som det vindende projekt. Pa denne baggrund overdrager Sazlger hermed Ejendom-
men til Keber i overensstemmelse med de vilkar, der er anfort i Kebsaftalen og i Ud-
budsvilkarene, jf. Bilag 1.

Kobers skitseprojekt, jf. Bilag 4, indeholder en beskrivelse af det projekt, Keber pa-
teenker at opfore pa Ejendommen (herefter "Kabers Projekt"). I forbindelse med eva-
luering af de modtagne projekter har Selger blandt andet lagt veegt pa kvaliteten i og
udformningen af Kabers Projekt. Kober accepterer derfor, at Kober alene er berettiget
til at opfere Kobers Projekt pa Ejendommen. Det bemarkes dog, at Keber er beretti-
get til at foretage aendringer af ikke-veesentlig karakter af Kebers Projekt i forbindelse
med detailprojektering og gennemforelsen af projektet.

EJENDOMMEN

Ejendommens narmere afgrensning fremgar af opmaling af skel og parceller af den
12. oktober 2018, udarbejdet af Landinspektorfirmaet Henrik Hjort ApS, Bilag 5, og
Ejendommen betegnes i Bilag 5 som "parcel 1". Ejendommen overdrages til Keber i
ubebygget stand. Selger afholder alle omkostninger forbundet med udstykning af
Ejendommen. Som Bilag 6 er vedlagt tingbogsattester af den 17. oktober 2018 for
Hovedejendommen, hvorfra Ejendommen udstykkes.

Ejendommen omfatter i henhold til Bilag 5 et areal pa 4.140 m2, heraf vej 0 m2. Hvis
en efterfolgende landinspektgropmaling af Ejendommen afviger fra det foran aftalte
areal, har Kaber pligt til at acceptere sidanne afvigelser, og kan ikke gare krav gel-
dende mod Szlger i anledning heraf. Dette gelder dog ikke séfremt afvigelsen er vee-
sentlig.

Uanset det i pkt. 2.2 anforte, er Keber dog ikke forpligtet til at tale arealafvigelser,
som medferer en indskraenkning i Byggeretten, jf. pkt. 3, uden at blive kompenseret
herfor. Kompensation beregnes forholdsmaessigt pad baggrund af Kebesummen pr.
etagekvadratmeter Byggeret, jf. neermere pkt. 14.2.

Selger har udarbejdet en rakke tekniske specifikationer for Ejendommen, Bilag 7a-
~e (herefter "Tekniske Specifikationer"). Kober skal i forbindelse med projektering af
Kabers Projekt overholde de tekniske anvisninger og krav indeholdt i de Tekniske
Specifikationer.

Kabers og Salgers byggemodningsforpligtelser for Ejendommen og byggepladsfor-
hold pa og omkring Ejendommen samt Parternes forpligtelser vedrerende forsynings-
forhold m.v. fremgar ligeledes af de Tekniske Specifikationer, jf. Bilag 7a-7e.

BYGGERET
Til Ejendommen er knyttet en samlet byggeret (herefter "Byggeret") pa i alt ca. 7.000

etagekvadratmeter. Byggeretten skal anvendes til opferelse af helarsboliger, idet der
heraf dog kan anvendes et nermere aftalt etagekvadratmeter til feellesskabs- og pub-
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3.2

3-3

3-4

4.1

4.2

5.1

5.2

6.1

likumsorienterede servicefunktioner, herunder et falleshus. Byggeretten skal udnyt-
tes som narmere beskrevet i udbudsmaterialet, jf. Bilag 1, og som beskrevet i Kebers
Projekt, jf. Bilag 4, og det af Szlger godkendte dispositionsforslag, jf. pkt. 19.2 og pkt.
21.1.5.

Byggeretten opgares i henhold til BR18, § 453-8458.

Kober har pligt til straks at orientere Szlger, safremt Kaber konstaterer, at det plan-
lagte byggeri pa Ejendommen overstiger den erhvervede Byggeret. Orienteringen til
Selger herom skal senest finde sted inden indsendelse af ansggning om byggetilladel-
se. Efter modtagelse af en sddan orientering er Salger berettiget til at beslutte, om
Kober kan erhverve yderligere byggeretter, eller om det patenkte byggeri pa Ejen-
dommen skal reduceres, siledes at byggeriet ikke overskrider den erhvervede Bygge-
ret. Safremt Seelger beslutter, at det patenkte byggeri skal reduceres, er Kaber forplig-
tet til straks at @endre sin ansggning om byggetilladelse i overensstemmelse hermed.
Safremt Selger beslutter, at Keber kan erhverve yderligere byggeretter, skal der ske
regulering af Kobesummen. Kgbesummen reguleres i givet fald med priserne anfort i
pkt. 14.2

Ejendommen er ikke selvstaendigt vurderet pa tidspunktet for indgaelse af Kgbsafta-
len. Ejendommens verdi svarer efter Parternes bedste overbevisning til den aftalte
Kgbesum.

ANVENDELSE

Ejendommen skal primert anvendes til opferelse af helarsboliger, idet der heraf dog
kan anvendes et nermere aftalt etagekvadratmeter til faellesskabs- og publikums-
orienterede servicefunktioner, herunder et fazlleshus, som beskrevet under pkt. 3.1
(herefter "Anvendelsen"). Kober og efterfolgende ejere af Ejendommen, samt parcel-
ler udstykket herfra, ma ikke @&ndre den aftalte Anvendelse af Ejendommen uden
samtykke fra Seelger.

Ejendommen mé ikke bebygges med mere end det antal etagekvadratmeter, der
fremgar af pkt. 3.1.

PLANMAESSIGT GRUNDLAG

Ejendommen er omfattet af folgende planer mv.:
5.1.1 Lokalplan 126.

5.1.2 Kommuneplan 2017-2029.

Kober er bekendt med, at der udarbejdes og vedtages en ny byggeretsgivende lokal-
plan, der omfatter Ejendommen, jf. pkt. 21.1.6 og 21.3.2.

SERVITUTTER MV.

P4 Selgers foranledning har Landinspekterfirmaet Henrik Hjort ApS udarbejdet den
som Bilag 8 vedlagte servitutredeggrelse af den 19. september 2018, der viser de
tinglyste servitutter, der efter gennemfort udstykning hviler pad Ejendommen. Kaber
er forpligtet til at respektere de i servitutredegarelsen anforte servitutter.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

7.2

7-3

Kaber er endvidere forpligtet til at respektere tinglysning af folgende servitutter pa
Ejendommen:

6.2.1 Servitut om byggepligt og tilbagekabsret samt forbud mod videresalg i ube-
bygget stand, Bilag 9, jf. pkt. 11-12. Bilag 9 tilrettes endeligt, nar det er klar-
lagt, hvorvidt Keber erhverver flere parceller end Ejendommen, herunder
nar fristerne i pkt. 11 er fastlagt endeligt.

6.2.2  Servitut om pligt til medlemskab af Grundejerforeningen PH Park, jf. pkt. 7.
6.2.3  Servitut om supplerende kebesum, Bilag 10, jf. pkt. 15.

6.2.4 Servitut om forpligtelse til at anvende de boliger, der opfores pad Ejendom-
men, til helarsbeboelse, Bilag 11.

6.2.5  Andre servitutter med eller uden pant, der efter Salgers vurdering er ned-
vendige og sadvanlige i forbindelse med udstykning og gennemforelse af
byggeri, herunder byrder som lovligt kan kraeves tinglyst af offentlige myn-
digheder og koncessionerede virksomheder (forsyningsselskaber).

Salger er forpligtet til at foranledige, at de i Bilag 9, Bilag 10 og Bilag 11 navnte servi-
tutter tinglyses pa Ejendommen med prioritet forud for alle pantehaftelser senest
samtidig med tinglysning af endeligt skade til Kaber. Selger bestemmer den indbyr-
des prioritetsstilling mellem servitutterne.

Salger oplyser, at der ikke pahviler Ejendommen utinglyste rettigheder eller forplig-
telser, bortset fra det der folger af Kobsaftalen. Salger oplyser videre, at der ikke péa-
hviler Ejendommen lejemél og andre brugsrettigheder, bortset fra det der folger af
Kobsaftalen.

I PH Park har der tidligere veeret opstillet en mobilmast. Salger er berettiget til at
kreeve, at der opstilles en ny mobilmast pa Grundejerforeningen PH Park's feellesom-
rader.

Salger er alternativt berettiget til at kreeve, at mobilmasten opstilles pa Ejendommen,
og Salger kan saledes stille krav om, at Kebers dispositionsforslag indeholder en inte-
gration af en mobilmast.

Omkostningerne til opferelse af mobilmasten iht. pkt. 6.5 og 6.6 sker uden direkte
omkostninger for Kaober.

GRUNDEJERFORENING

I forbindelse med udviklingen og udbygningen af PH Park opretter Szlger en grund-
ejerforening kaldet Grundejerforeningen PH Park, der skal sta for renholdelse, vedli-
geholdelse og om nadvendigt fornyelse af fellesarealer, faellesanleg og feellesinstalla-
tioner i PH Park.

Grundejerforeningen PH Parks medlemsomrade omfatter matrikel nr. 6i, 6e, 6g, 6h,
7a, 6bc og 7de, Usserad By, Horsholm.

Alle, der ejer ejendommene indenfor grundejerforeningens omrade, er forpligtet til at
vaere medlem af foreningen. Safremt en ejendom opdeles i ejerlejligheder eller over-
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7.4

7-5

7.6

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

drages til en andelsboligforening overgir medlemskabet af grundejerforeningen til
ejerlejlighedsforeningen eller andelsboligforeningen, og ejendommen betragtes i for-
hold til grundejerforeningen som én ejendom, der i alle forhold reprasenteres af den
pagaeldende ejerforening eller andelsboligforening. Anvendes en ejendom til boligud-
lejning, er ejendommens ejer (og ikke de enkelte lejere) medlem af grundejerforenin-
gen.

Medlemmerne er forpligtet til at betale et af grundejerforeningen fastsat bidrag, der
skal daekke foreningens udgifter. Foreningen skal, bortset fra eventuelle henlaeggelser
og en rimelig driftskapital, ikke oparbejde nogen formue, men i skonomisk henseende
alene hos medlemmerne opkrave de nadvendige bidrag til at bestride grundejerfor-
eningens udgifter.

Kaber er siledes forpligtet til at veere medlem af Grundejerforeningen PH Park. For-
eningen oprettes af Selger, pa et af Salger valgt tidspunkt. Pligt til medlemskab ind-
treeder forst, nér foreningen er stiftet, og i alle tilfeelde forst nar Kebsaftalen er ende-
lig.

Kaber respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses servitut herom med prioritet for-
ud for al pantegzeld.

JORDFORURENING

Selger har forud for udbuddet af Ejendommen ladet udfere en indledende jordforu-
reningsundersogelse pa Ejendommen. Kober har modtaget kopi af undersogelsesrap-
porten forud for underskrift af nervarende Aftale, jf. Bilag 7b.

Safremt Kober efter indgédelsen af Kobsaftalen konstaterer uforudset jordforurening,
der vaesentligt overstiger, hvad Kaber vidste eller burde vide, og safremt jordforure-
ningen hindrer den aftalte anvendelse af Ejendommen, fordeles omkostningerne til
athjelpning mellem Kober og Salger, jf. neermere nedenfor. I givet fald skal Keber
udarbejde en detaljeret og begrundet redegorelse for de forventede ekstra omkostnin-
ger til de ngdvendige afhjelpningsarbejder, sidledes at Ejendommen kan anvendes til
det aftalte formal.

Ved ekstra omkostninger forstas Kobers omkostninger til eksterne radgivere, entre-
prengrer og leveranderer hidrgrende fra athjaelpningen af den uforudsete jordforure-
ning, og som er ngdvendige for den aftalte anvendelse af Ejendommen (herefter "Eks-
tra Omkostninger"). Kabers interne personaleomkostninger, finansieringsomkostnin-
ger m.v. betragtes ikke som Ekstra Omkostninger i denne sammenhaeng. Der foreta-
ges alene afhjelpning af den uforudsete forurening i et sddant omfang, at Ejendom-
men kan anvendes som aftalt. Der foretages siledes ikke en fuldstaendig athjelpning.

I forbindelse med afhjelpningen godtger Salger halvdelen af Ekstra Omkostningerne,
der overstiger kr. 1.000.000 ekskl. moms, pa nedenstaende vilkar.

Safremt Kober konstaterer uforudset jordforurening pa Ejendommen,
8.5.1 som ikke fremgar af det materiale, som Keber har modtaget i forbindelse

med indgdelsen af Kebsaftalen, eller som Kaber ikke i gvrigt havde eller
burde have haft kendskab til, og
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

9.1

8.5.2  som har vasentlig negativ betydning for den aftalte anvendelse af Ejen-
dommen, og

8.5.3  hvor Ekstra Omkostningerne overstiger det i pkt. 8.4 anfarte belgb,

skal Kaber udarbejde en detaljeret og begrundet redegorelse for den uforudsete jord-
forurening med angivelse af, hvorfor Keber ikke kunne eller burde have kunnet tage
de pagaeldende forhold i betragtning ved indgéelse af Kobsaftalen. Redegorelsen skal
endvidere indeholde en detaljeret opgerelse af Ekstra Omkostningerne. Redegorelsen
skal udarbejdes af et anerkendt ingenigrfirma, og skal indeholde et kvalificeret sken
over omkostningerne forbundet med den ngdvendige afthjelpning. Omkostningerne
skal opgares som specificerede belgb og ikke som belgbsspaend.

Kaber skal straks orientere Szlger, nar de uforudsete forhold konstateres. Szlger er i
sa fald berettiget til at foresla athjelpningsforanstaltninger, der kan begranse omfan-
get af Ekstra Omkostninger mest muligt. Kaber er imidlertid ikke forpligtet til at tale
afhjaelpningsforanstaltninger, som medferer ikke-uveaesentlig indskreenkning i anven-
delsen af Ejendommen.

Safremt Kgber indleder forhandlinger med myndigheder eller andre tredjemand om
handteringen af en uforudset jordforurening, skal Keber pa forhdnd orientere Selger
herom. Salger er berettiget til at deltage i disse forhandlinger.

Salger er berettiget til at kraeve Kobsaftalen genforhandlet, sifremt de forventede
Ekstra Omkostninger overstiger 10 % af Kebesummen. Parterne er derfor enige om,
at eventuelt uforudsete forhold og omfanget af eventuelle Ekstra Omkostninger skal
afklares inden for 3 méneder. Safremt Salger i medfer af denne bestemmelse vaelger
at kraeve Kobsaftalen genforhandlet, er Sazlger forpligtet til at frigive den del af garan-
tien i pkt. 14.3.1, som overstiger den genforhandlede Kebesum. Hvis Kober har betalt
Keobesummen kontant, er Selger forpligtet til at tilbagebetale differencen til den nye
genforhandlede Kebesum uden tillaeg af renter.

Salger er berettiget til at traede tilbage fra Kebsaftalen, safremt de forventede Ekstra
Omkostninger overstiger 15 % af Kabesummen. Parterne er derfor enige om, at even-
tuelt uforudsete forhold og omfanget af eventuelle Ekstra Omkostninger skal afklares
inden for 3 méneder. Safremt Salger i medfor af denne bestemmelse valger at traede
tilbage fra Kebsaftalen, skal Selger godtgere Keber de dokumenterede eksterne om-
kostninger, som Kgber med rimelighed har afholdt i tillid til opfyldelsen af Kobsafta-
len, og Kaber skal samtidig udlevere alle oplysninger om forholdene pd Ejendommen
til Seelger. Endvidere er Salger forpligtet til at frigive den i pkt. 14.3.1 navnte garanti
for Kebesummens betaling. Hvis Keber har betalt Kebesummen kontant, er Selger
forpligtet til at tilbagebetale Kobesummen uden tilleeg af renter.

Salgers forpligtelse til at godtgere Ekstra Omkostninger bortfalder 1 ar efter Overta-
gelsesdagen, medmindre Kober inden denne frist skriftligt har fremsat krav herom
overfor Szlger.

JORDBUNDSFORHOLD
Selger har forud for udbuddet af Ejendommen gennemfort en orienterende geologisk

undersogelse af Ejendommens jordbundsforhold. Keber har forud for underskrift af
narvarende aftale modtaget kopi af rapport herom, jf. Bilag 7b. Kaber patager sig det
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10.

10.1

11.

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

fulde ansvar for Ejendommens funderings- og jordbundsforhold, saledes at eventuelle
omkostninger til ekstra fundering, draening eller lignende er Salger uvedkommende.

FORTIDSMINDER

Salger har forud for udbuddet af Ejendommen indhentet en arkivarisk undersagelse
af, i hvilket omfang der kan konstateres fortidsminder pa Ejendommen. Keber har
modtaget kopi af udtalelsen fra Museum Nordsjelland herom, jf. Bilag 7e. Kaber pa-
tager sig den fulde risiko for eventuelle fortidsminder pa Ejendommen, sédledes at
eventuelle udgifter til arkaeologiske undersggelser pa Ejendommen eller forsinkelser
af byggeriet som folge heraf er Selger uvedkommende.

BYGGEPLIGT OG TILBAGEKOBSRET

Senest 3 maneder efter byggetilladelse er udstedt til Keber, skal byggeriet vare pabe-
gyndt.

Senest 24 maneder efter byggetilladelsen er udstedt til Keber, skal der veere udstedt
ibrugtagningstilladelse, der ikke er hindrende for anvendelse af 100 % af de byggeret-
ter, som Kgber i sin byggetilladelse har fiet tilladelse til at opfore.

Safremt Kaber har kebt flere parceller af Salger end Ejendommen, fastsattes frister-
ne for byggestart iht. pkt. 11.1 og ibrugtagningstilladelse iht. pkt. 11.2 for den/de ovri-
ge parcel(ler) udover Ejendommen efter forhandling med Salger siledes, at Kaber
har mulighed for, at opfere sine projekter og indhente byggetilladelse pa hinanden
folgende byggeetaper. En byggeetape udger fuld udbygning og indhentelse af ibrug-
tagningstilladelse af én parcel, herunder Ejendommen, i henhold til den byggetilladel-
se, som Kgber har modtaget.

I sddan fald vil fristen i pkt. 11.1 pd 3 maneder kun galde for byggestart pa den forste
byggeetape, mens fristerne for byggestart pa anden og evt. tredje byggeetape fastlaeg-
ges i samarbejde med Szlger med udgangspunkt i Kebers projekter for den/de reste-
rende parcel(ler).

Tilsvarende gaelder ved den fastsatte frist pd 24 méaneder i henhold til pkt. 11.2, som
kun geaelder for ibrugtagning af den forste byggeetape, mens fristerne for ibrugtagning
af den anden og evt. tredje byggeetape fastleegges i samarbejde med Salger med ud-
gangspunkt i Kebers projekter for den/de resterende parcel(ler).

Frister i henhold til pkt. 11.2 og 11.5 udskydes, hvis en forsinkelse af ibrugtagningstil-
ladelse er en folge af forhold, der er opstiet uden Kebers skyld, og over hvilke Kaber
ikke er herre, fx behov for ekstra oprensning af forurening, der overstiger det som
Kaber, jf. punkt 8.1, kunne forudse, uforudsete naturbegivenheder, brand, strejke,
lockout eller harvaerk, usedvanligt vejrlig eller myndighedsbehandling i forbindelse
med byggetilladelse pa over 30 dage fra andragende er sendt frem. Endvidere udsky-
des fristen, hvis forsinkelsen skyldes offentlige pabud eller forbud, som ikke skyldes
Kobers egne forhold.

Hvis frister i henhold til pkt. 11.1 og 11.4 ikke er opfyldt senest 2 méneder efter det/de
fastsatte tidspunkter, og/eller hvis frister i henhold til pkt. 11.2 og 11.5 ikke er opfyldt
senest 6 maneder efter det/de fastsatte tidspunkter, kan Selger velge at kraeve Ejen-
dommen tilbageskadet. Vaelger Selger at kraeve Ejendommen tilbageskadet, sker til-
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11.8

11.9

11.10

11.11

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

13.

13.1

bageskadning til samme pris (Kebesummen), som Kaber har erhvervet Ejendommen
fra Selger, jf. pkt. 14 og i ovrigt uden udgifter for Selger. Salger kan forlange, at
Ejendommen afleveres ryddet og rengjort og uden bygninger, bygningsdele og byg-
ningsanleeg, men i byggemodnet stand.

Kaber skal atholde samtlige omkostninger i forbindelse med tilbageskadningen, her-
under omkostninger til berigtigende advokat (uanset om denne antages af Szlger el-
ler Kaber) og tinglysningsafgift.

Kaber er ikke berettiget til kompensation eller godtgerelse eller lignende for de udgif-
ter, som Kgber har haft vedrerende Ejendommen, herunder ejendomsskatter og ud-
gifter til finansiering.

Kober skal i forbindelse med tilbageska@dningen fremsende alt materiale udarbejdet af
Kober og Kabers radgiver vedrgrende projektering af bebyggelsen og udarbejdelse af
lokalplan, hvilket Szlger skal vaere berettiget til at anvende til gennemforelse af et
projekt pa Ejendommen uden nogen form for begransning eller forpligtelse over for
Kaber eller Kobers radgivere. Samtlige immaterielle rettigheder skal saledes overdra-
ges til Selger. Kaober er forpligtet til i aftalerne med sine radgivere at sikre, at denne
ret for Salger viderefores over for radgiverne og deres eventuelle underradgivere.
Salger er berettiget til at tilbageholde Kabesummen, der skal tilbagebetales til Kaber,
indtil Seelger har modtaget materialet.

Kober respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses servitut herom, jf. Bilag 9, med
prioritet forud for al pantegaeld.

FORBUD MOD VIDERESALG I UBEBYGGET STAND

Kaber er uberettiget til at videreszlge Ejendommen eller dele heraf, uden at have
feerdigopfort byggeri pd Ejendommen i overensstemmelse med Kebsaftalen med bi-
lag, medmindre seerskilt aftale herom indgas med Szlger.

Ejeren af Ejendommen kan dog foretage koncerninterne overdragelser mod, at det
erhvervende selskab indtraeder i Kobsaftalen med Selger og mod, at Keber indestar
som selvskyldnerkautionist for det kabende selskabs opfyldelse af samtlige forpligtel-
ser i henhold til Kaebsaftalen.

Kaber er dog berettiget til at foretage praesalg af ejerlejligheder under forudsatning
af, (i) at der ikke udstedes endeligt skade pa ejerlejligheden, (ii) at keber ikke overta-
ger ejerlejligheden, og (iii) at keber ikke opnar dispositionsret over ejerlejligheden,
inden der er udstedt en ibrugtagningstilladelse, der ikke er til hinder for at anvende
den pagzldende del af Ejendommen.

Kober respekterer, at der pa Ejendommen tinglyses servitut herom, jf. Bilag 9, med
prioritet forud for al pantegaeld.

OVERTAGELSESDAG

Ejendommen overtages af Kaber pa overtagelsesdagen, der er den dag, der falder 14
kalenderdage efter, at Selgers betingelser i pkt. 21.1 — dog med undtagelse af pkt.
21.1.3 og 21.1.7 - er opfyldt eller frafaldet af Salger og Kebers betingelser i pkt. 21.3 -
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13.2

14.

14.1

14.2

14.3

Bird

dog med undtagelse af pkt. 21.3.3. og 21.3.4 - er opfyldt eller frafaldet af Kober (heref-
ter "Overtagelsesdagen").

Ejendommen henligger fra Overtagelsesdagen for Kebers regning og risiko.

KOBESUMMEN

Kobesummen for Ejendommen udger DKK [XXX] (herefter "Kebesummen"). Kabe-
summen tillegges moms i overensstemmelse med de til enhver tid gaeldende regler
herom. Salger har anmodet SKAT om et bindende svar om, hvorvidt salget af Ejen-
dommen udlgser moms. Safremt SKAT besvarer dette bekraftende, vil Kebesummen
blive tillagt moms pa 25 %.

Kobesummen fremkommer saledes:

Etagekva- DKK pr. etagekva-

ARG el dratmeter dratmeter HESRAA
Bolig 7.000 [XXX] [XXXXX]
I alt Kebesum [XXXX]
Evt. moms [XXXX]
Kgbesum, evt. inkl. moms [XXXX]

Kobesummen berigtiges pa folgende méade:

14.3.1

14.3.2

14.3.3

Senest 7 kalenderdage efter underskrift af Kebsaftalen stiller Keber en an-
fordringsgaranti fra et af Salger godkendt pengeinstitut pad 50 % af Kabe-
summen inkl. evt. moms, i alt DKK [XXX]. Garantiens vilkér skal pa forhand
vaere godkendt af Selger. Alternativt er Kober berettiget til at stille anden
betryggende sikkerhed, safremt denne sikkerhed kan godkendes af Selger.
Garantien skal sikre ethvert krav, som Selger matte fa mod Keber i henhold
til Kebsaftalen.

Safremt Kebesummen skal paleegges moms udsteder Salger senest 3 hver-
dage for Overtagelsesdagen en sedvanlig momsfaktura til Keber for Kobe-
summen, jf. pkt. 14.1.

Senest pa Overtagelsesdagen betaler Kober Kebesummen inkl. evt. moms
kontant til Saelger. Nar den kontante Kebesum er modtaget, frigiver Salger
den i pkt. 14.3.1 naevnte garanti. Safremt betaling forst sker efter Overtagel-
sesdagen, forrentes Kebesummen af Keber med 5 % p.a. fra Overtagelsesda-
gen og til betaling finder sted. Sddan forretning medtages pa refusionsopgo-
relsen. Betaling af rente ved for sen betaling af Kebesummen hindrer ikke
Salger i at anvende andre misligholdelsesbefgjelser i tilfzlde af for sen beta-
ling af Kebesummen.
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15.

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

15.6

15.7

SUPPLERENDE KOBESUM

Kaber skal pa forhénd indhente Salgers skriftlige accept af enhver &ndring af Anven-
delsen eller overskridelse af Byggeretten.

Er der sket en a&ndret Anvendelse, jf. pkt. 4.1, der kan godkendes af Salger, betaler
Kober en supplerende Kobesum svarende til den forogede veerdi af Ejendommen med
den @&ndrede anvendelse. I givet fald skal den supplerende kobesum beregnes pa bag-
grund af Ejendommens antal etagekvadratmeter (herefter "em2") multipliceret med
prisen for arealerne med anvendelse svarende til den nye anvendelse for Ejendom-
men pa godkendelsestidspunktet baseret pa vurderinger af to uafhaengige anerkendte
ejendomsmaeglere udmeldt af Dansk Ejendomsmaglerforening fratrukket den i pkt.
14.1 navnte pris, evt. med tilleeg af moms, pr. em>2.

15.2.1  Eksempel: Der er solgt en grund til kontorbyggeri pa 5.000 emz2 til en pris
pa kr. 1.500 pr. em2 med tilleg af evt. moms. Der godkendes en endring af
Ejendommens anvendelse til taet lav boligbebyggelse. Baseret pa to ejen-
domsmaegleres vurdering af arealerne til brug for taet lav boligbebyggelse
pa godkendelsestidspunktet fastleegges prisen til kr. 3.500, evt. med tillaeg
af moms, pr. em2. Den supplerende kobesum udger herefter (5.000 x
(3.500 - 1.500)) kr. 10.000.000 med tillaeg af evt. moms.

Sker der en overskridelse af Byggeretten, der kan godkendes af Salger, skal Kaber
betale en supplerende kgbesum svarende til veerdien af de ekstra em>. I givet fald skal
den supplerende kobesum beregnes pa baggrund af foregelsen af Ejendommens em?
multipliceret med prisen for arealerne pa godkendelsestidspunktet baseret pa vurde-
ringer af to uathaengige anerkendte ejendomsmaeglere udmeldt af Dansk Ejendoms-
meeglerforening fratrukket den i pkt. 14.1 naevnte pris, evt. med tilleeg af moms, pr.
ema2.

15.3.1  Eksempel: Der er solgt en grund til kontorbyggeri pd 5.000 em2 til en pris
pa kr. 1.500 pr. em2 med tilleg af evt. moms. Der godkendes en udvidelse
af Byggeretten til 7.500 em2. Baseret pa to ejendomsmaegleres vurdering
af arealerne til brug for kontorbyggeri pa godkendelsestidspunktet fast-
lzegges prisen til kr. 1.600 evt. med tilleg af moms, pr. em2. Den supple-
rende kobesum udger herefter ((7.500 — 5.000) x 1.600) kr. 4.000.000 med
tillzeg af evt. moms.

Undlader Kober at indberette en eventuel overskridelse af Byggeretten, og konstateres
dette pa et senere tidspunkt, betales en supplerende kebesum opgjort i henhold til
pkt. 15.3, tillagt 25 %.

Kobesummen kan dog ikke reguleres ned som en folge af, at Kaber ikke har anvendt
100 % af Byggeretten.

Supplerende kebesum iht. pkt. 15.2, 15.3 eller 15.4 betales af Kaber til Salger ved pa-
krav. Supplerende kabesum palegges moms i overensstemmelse med de til enhver tid
gaeldende regler.

Salger er berettiget til at lade ovenstdende tinglyse pa Ejendommen som servitut med
Selger som pataleberettiget. Servitutteksten er vedhaeftet som Bilag 10.
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15.8

16.

16.1

17.

17.1

17.2

18.

18.1

19.

19.1

19.2

19.3

Safremt Kobers byggetilladelse indeholder tilladelse til mindre end 1,5 parkerings-
pladser pr. bolig, skal Kebesummen reguleres efter neermere forhandling med Szalger.

GZLD UDEN FOR KOBESUMMEN

Kober overtager ingen geld uden for Kebesummen, udover det, der fremgar af Kobs-
aftalen.

REFUSIONSOPGOURELSE

Med Overtagelsesdagen som skaeringsdag udferdiges seedvanlig refusionsopgerelse
vedrorende Ejendommens indtegter og udgifter. Refusionssaldoen betales kontant
ved pakrav, herunder eventuel forrentning, jf. pkt. 14.3.3.

Fra Overtagelsesdagen og indtil det kalenderar, hvor Ejendommen er selvstendigt
ejendomsvurderet og palignet ejendomsskatter, betaler Kaber efter pakrav fra Saelger
en forholdsmaessig andel af de samlede ejendomsskatter, der er palignet Hovedejen-
dommen, hvorfra Ejendommen er udstykket. Fordelingsneglen er Ejendommens
bruttoareal i forhold til Hovedejendommens bruttoareal (for udstykningen af Ejen-
dommen).

ERKLARING I HENHOLD TIL LOV OM SOMMERHUS OG CAMPERING

Under henvisning til Lovbekendtgarelse nr. 949 af 3. juli 2013 om sommerhuse og
campering, erklerer Kaber, at erhvervelsen af Ejendommen ikke kraever tilladelse i
medfor af lovens § 8, idet Ejendommen erhverves med henblik pa opferelse af helars-
boliger og publikumsorienterede servicefunktioner.

PROCESSEN SAMT FORPLIGTELSEN EFTER KONTRAKTINDGAELSE

Senest 14 hverdage efter Horsholm Kommunalbestyrelses godkendelse af denne
Kobsaftale, jf. pkt. 21.1.1 skal Kebsaftalen veere underskrevet af Kaber og Szlger. Ko-
ber underskriver Kebsaftalen forst, hvorefter Seelger underskriver Kebsaftalen.

Efter underskrift af denne Kobsaftale skal Keber udarbejde et dispositionsforslag
("Dispositionsforslaget"), for det patenkte byggeri pd Ejendommen i overensstem-
melse med Kabers Projekt jf. Bilag 4, udviklingsplanen, jf. Bilag 2, kvalitetsmélene, jf.
Bilag 3 og de Tekniske Specifikationer, jf. Bilag 7a-7e.

Dispositionsforslaget udarbejdes af Kobers arkitektradgiver, men i tet dialog med
Salger, og Selgers tekniske radgiver. Dispositionsforslaget skal afleveres senest 6
maéneder efter underskrift af Kebsaftalen og skal endvidere opfylde nedenstaende
krav til formater og detaljeringsgrad:

e Situationsplan af bebyggelsens fodaftryk og disponering af friarealerne i hele
storparcellen (1:500) — evt. revision og tilpasning af materiale fra skitseprojekt

e [Etageplaner for hver enkelt bygning (1:200)
e Plan, snit og facadeopstalter (1:200) — evt. revision og tilpasning af materiale

fra skitseprojekt
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19.4

19.5

20.

20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

20.6

e Redegorelse over arealer og bebyggelsesprocent
e Sol- og skyggediagrammer pa forskellige arstider og tidspunkter
e Tidsplan for projektering og udferelse

e Visualiseringer med serligt fokus pa bebyggelsens indpasning i landskabet —
evt. revision og tilpasning af materiale fra skitseprojekt

e En fysisk model af byggeriet, der kan indpasses i Horsholm Kommunes ba-
sismodel

Salger leverer til brug for Dispositionsforslaget en koteplan for det omgivne landskab
samt information om stier, beplantning mv. pa arealet. Kober skal indkalde til koor-
dinerende mader, hvor byggeprojekt og landskab pé et detaljeret niveau tilpasses hin-
anden, s samspillet i hele projektet optimeres.

Nar Dispositionsforslaget og de gvrige betingelser i pkt. 21 — dog med undtagelse af
pkt. 21.1.3, 21.1.7, 21.3.3 0g 21.3.4 - er opfyldt, vil Overtagelsesdagen indtreede 14 ka-
lenderdage herefter, jf. pkt. 13.1.

Den videre projektering, indlevering af byggeandragende mv. varetages herefter af
Kaber, idet Horsholm Kommune i byggesagsbehandlingen tilser, at intentionerne i
Dispositionsforslaget fastholdes. Keber er forpligtet til at ansage om byggetilladelse
pa grundlag af det Dispositionsforslag, som Salger har godkendt.

BERIGTIGELSE

Handlen berigtiges af Seelgers advokat, Bird & Bird Advokatpartnerselskab, Sund-
krogsgade 21, 2100 Kebenhavn @, der udferdiger digitalt skade, refusionsopgerelse
mv., og som forestar tinglysning af skadet og de i pkt. 6 omtalte servitutter.

Den berigtigende advokat er forpligtet til at fremsende udkast til digitalt skede (pre-
vetinglysningssvar) til Partnernes godkendelse senest 5 hverdage for Overtagelsesda-
gen.

Parterne er forpligtet til at underskrive det digitale skade senest 1 hverdag for Overta-
gelsesdagen.

Den berigtigende advokat er berettiget og forpligtet til at anmelde skedet til tinglys-
ning nar Kebesummen er betalt, og tinglysningsafgift for tinglysning af skede og ser-
vitutter er betalt.

Skededokumentet er alene at betragte som et tingslysnings- og afgiftsdokument, og
Parterne er enige om, at Kebsaftalen i tilfeelde af uoverensstemmelser mellem skade-
dokumentet og Kabsaftalen, skal have forrang.

Tinglysningsafgift for tinglysning af skede og servitutter betales af Kaber. Hver Part
atholder omkostninger til egne radgivere.
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21.

21.1

21.2

21.3

21.4

BETINGELSER FOR OVERDRAGELSEN AF EJENDOMMEN

Kgbsaftalen er fra Salgers side betinget af folgende:

21.1.1

21.1.2
21.1.3

21.1.4

21.1.5

21.1.6

21.1.7

At Horsholm Kommunalbestyrelse godkender Kabsaftalen senest den 1. maj
2019.

At Kaber stiller garanti i overensstemmelse med pkt. 14.3.1.
At Kabesummen betales i overensstemmelse med pkt. 14.3.3.

At der er sket udstykning af Ejendommen, herunder at Geodatastyrelsen har
godkendt udstykningen, og at Ejendommen har fiet eget matrikelnummer,
senest den 1. april 2020.

At Kgber senest 6 maneder efter underskrift af Kebsaftalen indleverer Di-
spositionsforslaget, som kan godkendes af Szlger, jf. pkt. 19.2.

At der tidligst den 1. august 2019 og senest den 1. april 2020 foreligger en
endelig byggeretsgivende lokalplan, der muligger realisering af Kebers Pro-
jekt pad Ejendommen, og hvor 4-ugers klagefristen efter planloven er udle-
bet.

At Kgber inden 6 maneder efter opfyldelsen af pkt. 21.1.6 har indgivet fuldt
oplyst ansggning om byggetilladelse med udgangspunkt i det af Szlger god-
kendte dispositionsforslag, jf. pkt. 19.2 og pkt. 21.1.5.

Hvis betingelserne ovenfor i pkt. 21.1 ikke er opfyldt eller frafaldet af Szlger pa de i
betingelserne anferte tidspunkter, kan Salger treede tilbage fra Kebsaftalen, uden at
Parterne kan gore krav geeldende mod hinanden i den anledning. Meddelelse herom
skal afgives straks.

Aftalen er fra Kabers side betinget af folgende:

21.3.1

21.3.2

21.3.3

21.3.4

At der er sket udstykning af Ejendommen, herunder at Geodatastyrelsen har
godkendt udstykningen, og at Ejendommen har faet eget matrikelnummer,
senest den 1. april 2020.

At der senest 1. april 2020 foreligger en endelig byggeretsgivende lokalplan,
der muligger realisering af Kabers Projekt pa Ejendommen, og hvor 4-ugers
klagefristen efter planloven er udlgbet.

At der udstedes byggetilladelse til Kaber senest 5 maneder efter indgivelsen
af fuldt oplyst ansggning om byggetilladelse, jf. pkt. 21.1.7.

At Kgber far anmaerkningsfrit skade pa Ejendommen.

Hyvis betingelserne ovenfor ikke er opfyldt eller frafaldet af Parterne pa det i betingel-
sen anferte tidspunkt, kan Parterne hver for sig traede tilbage fra Kebsaftalen, uden at
Parterne kan gore krav geeldende mod hinanden i den anledning. Meddelelse herom
skal afgives straks.
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21.5

21.6

22,

22.1

23.

23.1

23.2

23.3

23.4

23.5

24.

24.1

24.2

24.3

Safremt Seelger paberdber sig manglende opfyldelse af betingelserne i pkt. 21.1, Keber
paberaber sig manglende opfyldelse af betingelserne i pkt. 21.3, eller safremt Kaobsaf-
talen bortfalder af andre arsager, skal alt materiale udarbejdet af Kober og Kabers
radgiver vedrgrende projektering af bebyggelsen og udarbejdelse af lokalplan over-
drages til Szlger, og Salger skal vare berettiget til at anvende materialet til gennem-
farelse af et projekt pa Ejendommen uden nogen for form for begransning eller for-
pligtelse over for Kaber eller Kabers radgivere.

Samtlige immaterielle rettigheder skal saledes overdrages til Salger. Kober er forplig-
tet til i aftalerne med sine radgivere at sikre, at denne ret for Selger viderefores over
for radgiverne og deres eventuelle underradgivere.

OVERDRAGELSE AF KOBSAFTALEN

Ingen af Parterne er berettiget til at overdrage rettigheder eller forpligtelser i henhold
til Kobsaftalen uden forudgaende skriftligt samtykke fra den anden Part, jf. dog pkt.
12.1-12.3.

GENERELT

Kobsaftalen indeholder Parternes fuldstendige aftale om Kgbers erhvervelse af Ejen-
dommen.

Alle bilag vedlagt Kebsaftalen udger en integreret del heraf. Ingen andringer til
Kobsaftalen og bilag er gyldige, medmindre disse er skriftlige og tiltradt af Parterne.

Kabsaftalen er resultatet af Parternes forhandlinger, og den kan ikke fortolkes til ska-
de for en Part som fglge af, at den pagaeldende Part har udarbejdet en eller flere af
Kabsaftalens bestemmelser.

Hvis en bestemmelse i Kgbsaftalen af en ret eller andet kompetent organ maétte blive
anset for at veere ugyldig, retsstridig eller ikke at kunne handhaves i nogen jurisdikti-
on, skal den pagaeldende bestemmelse ikke anses for at veere en del af Kegbsaftalen og
skal ikke have indvirkning pa handhaevelsen af den resterende del af Kgbsaftalen. Par-
terne er dog enige om at &ndre Kobsaftalen, siledes at intensionerne ved indgaelsen
af Kobsaftalen opfyldes bedst muligt.

Ingen bekendtggrelser vedrgrende vilkarene for Kebsaftalen skal ske af eller pa vegne
af nogen af Parterne uden den anden Parts forudgidende skriftlige samtykke, hvilket
samtykke ikke unedigt skal tilbageholdes eller forsinkes.

LOVVALG OG TVISTER

Kabsaftalen er underlagt og skal fortolkes i henhold til dansk ret.

Enhver tvist 1 forbindelse med Kgbsaftalen, herunder tvister om Kebsaftalens eksi-
stens eller gyldighed, som ikke kan afgeres mindeligt mellem Parterne senest 30 dage
fra den ene Parts modtagelse af meddelelse fra den anden Part med en detaljeret be-

skrivelse af tvisten, skal afgores endeligt ved domstolene.

Sag skal i pAkommende tilfeelde anlaegges ved Retten i Helsingor.
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25. UNDERSKRIFTER

25.1 Kebsaftalen er underskrevet i to ligelydende originale eksemplarer, hvoraf hver af
Parterne beholder et.

Dato:

Underskrevet pa vegne af Hersholm Kommune

AL e AL e
Dato:

Underskrevet pa vegne af [KOBER]

¥ S ¥
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