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Magelægsaftale 10-12-2009 

vedrørende arealer ved Følager og Ny Ellebjerg Station 

mellem 

Freja ejendomme A/S, Nørregade 40, 1165 København K 

og 

Københavns Kommune, Rådhuset, 1599 København V 

Magelægsaftalen vedrører dele af henholdsvis Frejas ejendom matr.nr. 
9a Valby, København, kommunens ejendom matr.nr. 9d ibd og det 
offentlige vejareal, den vestlige forplads ved Ny Ellebjerg Station. 

Frejas ejendom, matr.nr. 9a, har nu et grundareal på 18.093 m .  En del 
af ejendommen er kortlagt på vidensniveau 2, men så vidt ses ikke de 
arealer, der overdrages til kommunen. 

Kommunens ejendom, matr.nr. 9d, har nu et grundareal på 2.823 m ,  
heraf vej 2.326 m .  (Matr.nr. 9d og matr.nr. 2181 ibd. udgør en samlet 
fast ejendom.) Stationsforpladsen er offentligt vejareal. 

Magelægget ønskes gennemført i anledning af den påtænkte 
vedtagelse af forslag til lokalplan for "Ny Ellebjerg-området", herun- 
der "Den Grønne By". 

Lokalplanen vil på Frejas ejendom, inkl. de magelagte arealer, mulig- 
gøre en bebyggelse til erhverv og boligformål (minimum 25 %) med 
en maksimal bebyggelsesprocent på 185. Kommunens ejendom, inkl. 
de magelagte arealer, forudsættes anvendt til vej og forplads. 

Ifølge forslaget til lokalplan ligger arealeme i område IA, der 
fastlægges til helårsboliger og serviceerhverv, såsom administration, 
liberale erhverv, gallerier, butikker, hoteller, restauranter, spillesteder, 
erhvervs- og fritidsundervisning, samt håndværks-, værksteds-, 
mindre produktions- og andre virksombeder, der naturligt kan 
indpasses i området. Endvidere må der indrettes kollektive anlæg, 
sportsanlæg, museer, teatre, kulturhuse og institutioner samt andre 
sociale, uddannelsesmæssige, kulturelle og miljømæssige 
servicefunktioner, der er forenelige med områdernes anvendelse til 
boliger og serviceerhverv. Mindst 25 pet. af den samlede 
rummelighed skal anvendes til boliger beregnet for hvert område 
under et. Bebyggelsesprocenten for område IA må ikke overstige 185 

Wagelægsarealerne er vist på den af Landinspektørfirmaet Bonefeld& 
Lystrup A/S udarbejdede tegning af 19.03.2009 (j.nr. 32477): 

Kommunen afgiver følgende arealer til matr.nr. 9a, vist med gul farve: 

Areal "A" (afmatr.nr. 9d): ca. 173 m ,  heraf vej 120 m 
Areal "B" (af forpladsen): ca. 365 m ,  og 
Areal "F" (af matr.nr. 9d): ca. 757 m ,  heraf vej 540 m 
Ialt ca. 1.295 m ,  heraf vej 660 m 
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Freja afgiver følgende arealer af matr.nr. 9a, vist med rød farve: 

areal "C": ca. 350 m 
areal "D" ca. 225 m 
areal "E" ca. 60 m 
Ial t  ca. 635 m 

(På tegningen er endvidere vist et areal "G" på ca. 12 m ,  der fragår 
fra ejendommen matr.nr. 258 ibd. Denne ejendom tilhører ifølge 
tingbogen Ejendomsselskabet ARL ApS. Areal "G" indgår ikke i 
magelægget, men forventes overtaget af kommunen i henhold til 
vejlovgivningen.) 

Kommunen afgiver et areal, der er (1.295 m - 635 m =) 660 m stør- 
re end det areal, som Freja afgiver. 

Ifølge lokalplanforslaget(§ 5) må den maksimale bebyggelsesprocent 
overskrides med den del af grundarealet, der måtte blive afskrevet af 
matriklen som led i kommunens overtagelse af arealet som offentlig 
vej. Center for Bydesign har oplyst, at denne bestemmelse ikke omfat- 
ter det areal, som kommunen nu overtager som led i magelægget. 

Det overskydende grundareal på 660 m indeholder ved en 
bebyggelsesprocent på 185 en byggemulighed på 1.221 m .  

Parterne har indhentet en vurdering af byggeretsværdien fra ejen- 
domsmæglerfirmaet Sadolin & Albæk, baseret på den forudsatte an- 
vendelse og maksimale bebyggelsesprocent i lokalplanforslaget. 

Den købesum, som Freja skal erlægge, fastsættes til den af mægler- 
firmaet ansatte værdi på 2.500 kr. Pr. m muligt etageareal, foreløbigt 
svarende til 3.052.500 kr. (1.221 m etageareal). 

Købesummen reguleres ved en eventuel ændring af grundarealets stør- 
relse - og dermed det mulige etageareals størrelse - ved den endelige 
matrikulering. 

Købesummen forfalder til betaling på overtagelsesdagen. Ved en 
eventuel senere betaling forrentes købesummen i henhold til rentelo- 
ven. 

Overtagelsesdagen bliver den 1. måneden efter 
Borgerrepræsentationens tiltrædelse af magelægget, den endelige 
lokalplan og Udbygningsaftale indgået mellem kommunen og Freja 
for området ved Følager. 

Arealerne overdrages fri for pantehæftelser og bygninger. 

Areal "C", "D" og "E" overdrages uden lejemål. 

Københavns Ejendomme har oplyst om lejemål på kommunens areal: 

Areal "A" er udlejet til Robert Larsen 
Areal °B" ikke er udlejet =tomtareal 
Areal "F" er udlejet til Sanitets-Eksperten A/S 
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Arealeme overdrages med lejemål. 

Opsigelse af lejeaftaleme til sin tid forudsættes nærmere aftalt med 
Københavns Ejendomme, da kontrakteme (muligvis) også omfatter 
arealer, som fortsat tilhører kommunen. 

Ingen af parteme påtager sig ansvar for eventuel forurening af arealer- 
ne eller for arealemes jordbundsforhold i øvrigt, herunder bæreevne. 
Ingen af parteme kan gøre krav på dækning af en eventuel udgift til 
nødvendige afværgeforanstaltninger mv. eller afslag i købesummen. 

Der udfærdiges ikke refusionsopgørelse i forbindelse med magelæg- 
get. (Kommunens ejendom og vejarealet er undtaget fra vurdering 
mv.) 

Det areal, som Freja erhverver, skal indgå i den kommende bebyggel- 
se. Kommunen er bekendt med, at Freja ikke selv påtænker at bygge 
på matr.nr. 9 a, men vil sælge ejendommen til opførelse af en bebyg- 
gelse som forudsat i lokalplanforslaget, herunder eventuelt overdrage 
areal "F" til ejeren af matr.nr. 258. 

Areal "B" pålægges kommunens sædvanlige servitutter med prioritet 
forud for al pantegæld og med Københavns Kommune, Økonomifor- 
valtningen som påtaleberettiget: 

1) Gevinstandel ved videresalg i ubebygget stand 

Såfremt de pågældende arealer videresælges, forinden den i lokal- 
planforslaget muliggjorte bebyggelse er opført, er sælgeren for- 
pligtet til at fastsætte videresalgsprisen under hensyn til den siden 
erhvervelsen stedfundne grundprisudvikling samt forpligtet til at 
betale kommunen 95 % af differencen mellem den sidst opnåede 
købesum og den købesum, der er betalt til kommunen for arealer- 
ne med tillæg af bevislige udgifter til hegn, beplantning mv. 
Salgsprisen må kun fastsættes til en pengesum. Til sikring heraf 
bestemmes, at fremtidige skøder eller eventuelle lejekontrakter på 
arealeme eller parceller heraf ikke kan tinglyses uden samtykke 
fra kommunen. 

Bestemmelsen vil på begæring blive kvitteret til aflysning, når en- 
delig og servitutmæssig bebyggelse har fundet sted. 

2) Betaling aftillægskøbesum 

Såfremt den færdige bebyggelse udviser et større bruttoetageareal 
- beregnet efter byggeloven - end forudsat, og/eller såfremt der på 
et senere tidspunkt opføres/indrettes yderligere bruttoetageareal, 
end hvad lokalplan(forslaget) nu giver muligbed for, skal der beta- 
les et tillæg til købesummen. Det samme gælder, hvis byggeretten 
fra areal "B" udnyttes på det tilgrænsende areal (dvs. den ejendom, 
som "B" vil indgå i). Tillægskøbesummen, der er betaling for den 
forøgede udnyttelse af ejendommen, beregnes efter anvendelsen 
og prisniveauet på det pågældende tidspunkt. 
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Freja forpligter sig til at tinglyse eventuel deklaration om adgang over 
areal "F" til ejendommen matr.nr. 258, såfremt der måtte blive stillet 
krav herom i forbindelse med arealoverførslen eller gennemførelse af 
lokalplanen mv. 

Freja foranlediger arealoverførselsskøder på arealeme udarbejdet og 
betaler omkostningeme ved magelægget, herunder til ordning af de 
matrikulære forhold og til tinglysning af skødeme. 

Da areal "A" og "F" er under 2.000 m2 og ikke kan selvstændigt be- 
bygges, kan arealeme overdrages til Freja uden offentligt udbud. Are- 
al "B", der forudsættes bebygget, er pt. offentligt vejareal og overdra- 
ges i henhold til lov om offentlige veje uden offentligt udbud til Freja 
som ejer afnaboejendommen. 

For god ordens skyld bemærkes, at det på denne baggrund ikke er 
nødvendigt at indhente Statsforvaltningens godkendelse af, at mage- 
lægget kan gennemføres uden offentligt udbud. 

Magelægsaftalen er fra kommunens side betinget af godkendelse i 
Teknik- og Miljøudvalget, Økonomiudvalget og Borgerrepræsentatio- 
nen. 

Aftalen om magelæg er fra begge parters side betinget af Borgerre- 
præsentationens vedtagelse af den endelige lokalplan med det forud- 
satte indhold og Udbygningsaftale indgået mellem kommunen og Fre- 
ja for området ved Følager. 

Magelægsaftalen forventes indstillet til godkendelse i udvalg og Bor- 
gerrepræsentationen samtidig med indstilling om endelig vedtagelse af 
lokalplanen og Udbygningsaftalen. 

Ingen af parteme kan gøre krav gældende mod hinanden, hvis betin- 
gelseme ikke kan opfyldes. 

København, den )3.02. Z0 lo 

Freja Ejendomme 

+ 1 e k s e  
2 a i  

København, den 29 .o3 . )o l   
Københavns Kommune 
Økonomiforvaltningen 

d o - e n e  
Seniorkonsulent, cand.jur. 

Bilag: 
Landinspektørfirmaet Bonefeld & Lystrup A/S's tegning af 19.03. 
2009 (j.nr. 32477) 
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Del af Valby, København 
Matr. nr. 9-a - magelægsarealer 
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