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1. UDBUDSFORM

Kerteminde Kommune (herefter "Udbyder”) udbyder hermed byggefelterne 102, 103 og
104 — beliggende pa Strandkilen Nord — som led i den overordnede Udviklingsplan i Ker-
teminde.

For hvert byggefelt udbydes én betinget kagbsaftale. Hver betingede kgbsaftale giver den
vindende tilbudsgiver (herefter "Tilbudsgiver” eller "Kaber”) ret og pligt til at kebe det pa-
geeldende byggefelt og opfare boligbyggeri herpa, samt til at indga i en udviklingsfase i
samarbejde med Udbyder om udviklingen af den nye bydel.

Byggefelterne udbydes i tre almindelige offentlige udbud efter reglerne i @konomi- og In-
denrigsministeriets bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011 om offentligt udbud ved salg
af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme, jf. Kommunestyrelseslovens 8§

68 om kommuners salg af fast ejendom.

Udbyder agter senest 6 uger efter tilbudsfristens udlgb at udpege en vinder for hvert byg-
gefelt, der opnar ret og pligt til opfyldelse af den betingede kgbsaftale pa baggrund af de i
udbudsmaterialet definerede krav.

Samtidig med naervaerende udbud af byggefelterne 102, 103 og 104 beliggende pa
Strandkilen Nord, udbyder Kerteminde Kommune ligeledes 19 byggefelter pa Nordre
Havnekaj (hvoraf ét udbydes i optionsudbud). Der vil kun vaere én vinder til hvert af byg-
gefelterne, men det vil vaere muligt for den samme tilbudsgiver at byde pa flere byggefel-
ter. Tilbudsgiver kan dog - med undtagelse af byggefelterne pa Strandkilen Nord samt
byggefelt 2 pa Nordre Havnekaj, der kan vindes af samme byder - alene vinde ét bygge-
felt.
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Naerveerende udbudsvilkar indeholder vilkar for udbuddene og en beskrivelse af de efter-
falgende processer i forbindelse med byggeriernes udvikling og realisering.

11 Tilbud pa kebsaftale

Tilbud pa kebsaftale skal sendes elektronisk i pdf-format til advokat ved Kromann Reu-
mert, Henrik Thorning, e-mail: kerteminde@kromannreumert.com

Ligeledes skal materialet fremsendes pad CD-ROM/USB-stik til:

Kromann Reumert
Radhuspladsen 3

8000 Aarhus C

Att.: Advokat Henrik Thorning

Tilbud og materiale skal veere Kromann Reumert i heende senest den 22. maj 2019 K.
14.00. Breve/pakker med tilbud skal markeres "Kerteminde — byggefelt 102-104 —
Strandkilen Nord”.

Hvis der er uoverensstemmelse mellem materialet fremsendt pr. e-mail og materialet
fremsendt pa CD-ROM/USB-stik, har CD-ROM/USB-stik forrang.

Den til formalet oprettede tilbudsliste skal anvendes, og der henvises til punkt 2.3
for neermere oplysninger om det gnskede tilbudsmateriale.

Spargsmal i forbindelse med udbuddet kan stilles skriftligt pr. e-mail til advokat Henrik
Thorning, e-mail: kerteminde@kromannreumert.com, med overskriften "Kerteminde
Kommune — spgrgsmal til udbud”.
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Spargsmalene, der skal vaere forfattet pa dansk, besvares lgbende. Spgrgsmal samt
svar kan findes i anonymiseret — og en eventuelt bearbejdet — form p& www.kerteminde-
havnekvarter.dk.

Spargefrist er den 15. maj 2019. Spargsmal, der modtages herefter, men inden den 18.
maj 2019, vil kun blive besvaret i det omfang, det er muligt senest den 20. maj 2019. Der
vil sdledes ikke blive besvaret spgrgsmal efter den 20. maj 2019, kl. 12.00.

I udbudsperioden — forventeligt omkring den 8. april 2019 — vil der blive afholdt et infor-
mationsmgde for interesserede tilbudsgivere. Mgdet afholdes pa Kerteminde Radhus,
Hans Schacksvej 4, 5300 Kerteminde.

Advokat Henrik Thorning, kerteminde@kromannreumert.com, tager imod tilmeldinger til
mgdet. Tilmelding skal ske senest 5 dage for mgdet.

1.2 Faserne i udbud af kgbsaftale

Udbuddene indeholder falgende faser, der er uddybende beskrevet i projektbeskrivelsen
med bilag:

Udbudsperiode
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Udbudsperiode

. Indledningsvist kan interesserede tilbudsgivere i udbudsperioden fremsende tilbud
om at opna kgbsaftale pa byggefelterne 102, 103 og/eller 104. Tilbuddet skal bl.a.
indeholde de oplysninger, der efterspgrges i udbudsvilkarene.

o Udbudsperioden Igber fra den 22. marts 2019 til den 22. maj 2019.

o Nar udbudsperioden er udlgbet, vurderer Udbyder, hvilke(n) tilbudsgiver(e) der til-
deles kgbsaftalerne. Vinderen forventes at fa besked den 28. juni 2019.

. Vedstéelsesfristen for tilbud er den 31. december 2019.
Udvikling

. Udviklingsfasen finder sted i perioden, der lgber fra den 29. juni 2019 til den 1. no-
vember 2019.

. | udviklingsfasen skal Kgber udarbejde et konkret dispositionsforslag samt et faer-
digt koncept for det pageeldende byggefelt i teet dialog med projektsekretariatet ved
Kerteminde Kommune.

o Senest den 1. november 2019 skal Kgber aflevere det endelige dispositionsforslag
og tilhgrende koncept. Safremt Kaber ikke opfylder betingelserne i den betingede
kgbsaftale inden den 1. december 2019, herunder ovenneevnte udvikling af bygge-
feltet, bortfalder Kgbers ret til at kabe byggefeltet.

RAPPORT

Side 4


https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fkertemindehavnekvarter.dk&data=01%7C01%7Clrs%40kromannreumert.com%7Cd27e6ce665ee4fa0c7ca08d5163e89f7%7Cb6c54b6e3286496ca5542a43795873ff%7C1&sdata=zFJ4AE3qJHCc6drZBgZlj8crJIY7I5npNasBf58z74Q%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fkertemindehavnekvarter.dk&data=01%7C01%7Clrs%40kromannreumert.com%7Cd27e6ce665ee4fa0c7ca08d5163e89f7%7Cb6c54b6e3286496ca5542a43795873ff%7C1&sdata=zFJ4AE3qJHCc6drZBgZlj8crJIY7I5npNasBf58z74Q%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fkertemindehavnekvarter.dk&data=01%7C01%7Clrs%40kromannreumert.com%7Cd27e6ce665ee4fa0c7ca08d5163e89f7%7Cb6c54b6e3286496ca5542a43795873ff%7C1&sdata=zFJ4AE3qJHCc6drZBgZlj8crJIY7I5npNasBf58z74Q%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fkertemindehavnekvarter.dk&data=01%7C01%7Clrs%40kromannreumert.com%7Cd27e6ce665ee4fa0c7ca08d5163e89f7%7Cb6c54b6e3286496ca5542a43795873ff%7C1&sdata=zFJ4AE3qJHCc6drZBgZlj8crJIY7I5npNasBf58z74Q%3D&reserved=0

IKROMANN
REUMERT

Realisering

e Safremt Kgber opfylder kgbsaftalens betingelser overgar byggeretten — ubetinget —
til Kgber i henhold til udkast til kgbsaftale, jf. bilag 1.
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2. UDVALGELSEN

21 Tildelingskriteriet

Udbyders offentlige udbud af de betingede kgbsaftaler pa opfarelse af bolighyggeri pa
byggefelterne 102, 103 og 104 pa Strandkilen Nord, Kerteminde, vindes af de(n) Tilbuds-
giver(e), der i henhold til udbudsvilkarenes beskrivelser dels afgiver en attraktiv pris, dels
vurderes at kunne realisere et passende byggeri pa det respektive byggefelt. Det er der-
for veesentligt for Udbyder at understrege, at den tilbudte pris ikke er det eneste element i
tildelingen, og at tildelingen ikke ngdvendigvis vil ske til den hgjeste pris indenfor de re-
spektive puljer. Det ma dog forventes, at prisen veegter hgjere end de gvrige to kriterier

Tildeling af kebsaftalerne vil sdledes — indenfor rammerne af udbudsbekendtgerelsen —
ske pa baggrund af en saglig helhedsvurdering baseret pa nedenstaende kriterier, som
uddybes nedenfor:

Litra | Underkriterium

A. Pris

B. Kvalitet

C. Tilbudsgivers gkonomiske bonitet
D Proces

Udbyder er berettiget til at forkaste alle indkomne tilbud.

IKROMANN
REUMERT

2.2 Vurdering af underkriterier

Kriterium A: Pris

Udbuddet sker uden en mindstepris for det pageeldende byggefelt.

Tilbudsgiver skal saledes i sit tilbud — ved anvendelse af tilbudsbrevet, jf. bilag 2 — an-
give den pris i april 2019-niveau, som tilbudsgiver byder for byggeretten.

Tilbudsgivers pris i sit tilbud vil indg& som et element i Udbyders tildeling. Jo hgjere pris,
des bedre evaluering.

For en uddybning af arealer (etagemeter) og krav til det kommende byggeri henvises til
Udviklingsplanen, vedlagt som bilag 3, og det gvrige projektmateriale, herunder projekt-
beskrivelsen samt designmanualen og kulturarvsmasterplanen, der begge er vedlagt
som bilag til projektbeskrivelsen, jf. bilag 4.

Som led i tilbudsafgivelsen skal vedlaegges en underskrevet og dateret tilbudsliste med
prisen pa hvert byggefelt, som tilbudsgiver gnsker at opna kabsaftale pa. Tilbudsbrevet
er vedlagt som bilag 2.

Kriterium B: Kvalitet

Det er ogsa af vaesentlig betydning for Udbyder, at de endelige projekter kan forventes at
fa et kvalitativt hgjt niveau, herunder i forhold til visionerne og rammerne i Udviklingspla-
nen, jf. bilag 3, og det gvrige projektmateriale, jf. bilag 4, og at det enkelte projekts arki-
tektoniske lgsninger, materialer og tanker om baeredygtighed rent faktisk ogsa kan gen-
nemfares.

Kegbsaftalerne udbydes med forudsaetning om, at projekterne alene kan omfatte helars-
boligbyggeri.
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| Udbyders tildeling indgéar derfor tilbudsgivernes indledende overvejelser om det kon-

krete projekt pa byggefelterne i evalueringen, herunder projektets inddragelse af visioner.

Der bliver iseer lagt veegt pa tilbudsgivers overvejelser om arkitektoniske visioner og ny-
skabelser samt materialevalg og baeredygtighedsforhold i det beskrevne projekt, som
naermere angivet i Udviklingsplanen og projektbeskrivelsen med tilhgrende bilag.

Jo hgjere grad af opfyldelse af Udbyders visioner og beerende principper, des bedre be-
dgmmelse.

Som led i tilbudsafgivelsen skal tilbudsgiver fremkomme med sine indledende overvejel-
ser om et egnet projekt til det pageeldende byggefelt, f.eks. i form af beskrivelse af og re-
ferencebilleder fra tilsvarende eller lignende feerdiggjorte byggerier, som tilbudsgiver har
projektudviklet, skitser el. lign. af tilbudsgivers projekt for byggefeltet, samt andre rele-
vante oplysninger til brug for Udbyders evaluering.

Kriterium C: Tilbudsgivers gkonomiske bonitet

Det er af vaesentlig betydning for Udbyder, at det endelige udarbejdede projekt ogsa kan
gennemfares af tilbudsgiver, og derfor indgar tilbudsgivernes gkonomiske bonitet — her-
under soliditet og ydeevne — som et element i tildelingen.

Fra alle parters side investeres saledes veesentlige ressourcer i udviklingen af omradet,
og derfor gnsker Udbyder en vis sikkerhed for, at tilbudsgiver gkonomisk er i stand til at
opfylde kgbsaftalen og gennemfgre projektet.

Ved vurdering af kriteriet vil der blive lagt vaegt pd, i hvor hgj grad tiloudsgiver har en
wkonomisk formaen, der ger, at tilbudsgiver m& antages at kunne gennemfgre projektet
som beskrevet i tilbuddet. Det understreges, at det er Udbyders forventning, at ansg-
gerne dokumenterer en hgj grad af bonitet, herunder henset til, at hvert projekt indgar
som led i en helhedsomdannelse af havneomradet.
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Som led i tilbudsafgivelsen skal tilbudsgiver derfor fremlaegge relevante bonitetsoplysnin-
ger. For selskaber kunne det f.eks. vaere de seneste tre ars regnskabsoplysninger i form
af omsaetning, resultat, egenkapital og soliditetsgrad, samt oplysninger om forventet fi-
nansieringsform, herunder evt. tilsagn fra tredjemand. For private kunne det veere oplys-
ninger om forventet finansieringsform, f.eks. privat kapital eller tilsagn fra tredjemand, der
pa tilsvarende vis for Udbyder giver relevante og betryggende oplysninger om tilbudsgi-
vers bonitet.

Safremt tilbudsgiverens vedlagte historiske forhold har aendret sig veesentligt eller forven-
tes at eendre sig vaesentligt i perioden fra materialets datering og til tidspunktet for afgi-
velse af tilbuddet, opfordres tilbudsgiveren til at vedlsegge en beskrivende og underskre-
vet erkleering om sadanne forhold. Ogsa erkleeringens indhold vil indgé i bedgmmelsen.

Kriterium D: Proces

Endelig leegger Udbyder vaegt pd, at tilbudsgiver kan dokumentere kvalifikationer og me-
toder til sikring af et hensigtsmaessigt samarbejde — bade internt og eksternt og i bade
projekterings-, udfgrelses- og idriftseetningsfasen af tilbudsgivers endelige projekt. Det
tillaegges endvidere vaegt, at tilbudsgiver demonstrerer forstaelse for metoder og doku-
menteret erfaring med at sikre byggeri af et projekt som det foresldede, og dermed ogsa i
forhold til at kunne efterleve den endelige kgbsaftale.

Til brug for vurderingen bedes tilbudsgiver derfor fremkomme med sine indledende over-
vejelser for de firmaer (arkitekt og ingenigr), som tilbudsgiver pateenker, skal indga i et
eventuelt team omkring byggeprocessen, samt i forleengelse heraf en kort beskrivelse af
det forventede samarbejde (og eventuelt tidligere samarbejde) mellem firmaerne.
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Endvidere opfordres tilbudsgiver til at beskrive de overordnede tanker om procesplanen,
samarbejdet og kvalitetssikring — bade internt og eksternt ift. f.eks. Udbyder og andre re-
levante aktgrer — for projektudviklingen af det kommende byggeri, herunder gerne oplys-
ninger om der pateenkes afholdt arkitektkonkurrence samt indledende tanker vedrarende
radgivervalg. Materialet kan f.eks. indeholde beskrivelser omkring tilbudsgivers metoder
til at sikre en hgj arkitektonisk kvalitet og processerne for inddragelsen af Udbyders gv-
rige visioner for omdannelsen i tilbudsgivers projekt.

23 Ansggningens indhold og disponering

Med henblik pa at opna et ensartet grundlag for tilbudsafgivelsen og Udbyders bedgm-
melse af de indkomne forslag og i overensstemmelse med det ovenfor under hvert krite-
rium anfarte, skal ansggningen indeholde det i naerveerende afsnit beskrevne tilbudsma-
teriale, som bedes struktureret som anfgrt i det fglgende.

Tilbudsgiver opfordres til at indlevere en kort beskrivelse af sig selv i forbindelse med af-
levering af nedenstdende materiale, indeholdende navn, adresse samt eventuelt CVR-
nr., og/eller kompetencer og erfaringer med gennemfarelse af byudviklings- og lignende
projekter af hgj arkitektonisk og kvalitativt niveau indenfor de seneste 10 ar.

Det bemeerkes, at safremt der bydes pa mere end et byggefelt, skal det fremga af
vedlagte tilbudsbrev, og der skal ske seerskilt angivelse af pris og beskrivelse af,
hvorledes tilbudsgiver for det enkelte byggefelt pateenker af opfylde kriterie C:
Kvalitet.

Folgende skal vedleegges ansggningen:

A.1  Underskrevet og dateret tilbudsbrev med prisen pa det pageeldende byggefelt.

B.1  Relevant dokumentation for de indledende overvejelser og overordnede tanker for
et egnet projekt til det pageeldende byggefelt under respekt af Udviklingsplanen

(O

D.1

D.2
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og det gvrige projektmateriale, f.eks. i form af korte beskrivelser og referencebille-
der fra tilsvarende eller lignende feerdiggjorte byggerier, som ansgger har projekt-
udviklet, skitser og andre relevante oplysninger til brug for Udbyders evaluering.

Safremt der vedlaegges referencer gnskes falgende oplysninger angivet:

¢ Tilbudsgivers team (bade virksomheder og personer) pa den pageeldende re-
ference

¢ Relevante billeder

e Arealmaessig og gkonomisk stgrrelse (projektets samlede veerdi)

¢ Tidspunktet for hhv. projektering, udfgrelse og aflevering

e Beskrivelser af arkitektonisk typologi, facadeudtryk, materialevalg m.v.

Fremlaeggelse af relevante bonitetsoplysninger, herunder for selskaber f.eks.
regnskabsoplysninger om omsaetning, resultat, egenkapital og soliditetsgrad og
for private oplysninger om forventet finansieringsform, f.eks. privat kapital eller til-
sagn fra tredjemand, der pa tilsvarende vis for Udbyder giver relevante og betryg-
gende oplysninger om for tilbudsgivers bonitet.

En kort beskrivelse af tilbudsgivers indledende overvejelser om de firmaer (arki-
tekt og ingenigr), som pateenkes at indga i teamet omkring byggeprocessen, samt
i forlaengelse heraf en kort beskrivelse af det forventede samarbejde (og evt. tidli-
gere samarbejde) mellem firmaerne.

Overordnede tanker om procesplanen, samarbejdet og kvalitetssikring — bade in-
ternt og eksternt ift. f.eks. Udbyder og andre relevante aktgrer — for projektudvik-
lingen af det kommende byggeri, herunder gerne oplysninger om der pateenkes
afholdt arkitektkonkurrence samt indledende tanker vedrgrende radgivervalg. Ma-
terialet kan f.eks. indeholde beskrivelser omkring tilbudsgivers metoder til at sikre
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en hgj arkitektonisk kvalitet og processerne for inddragelsen af Udbyders gvrige
visioner for omdannelsen i tilbudsgivers projekt.
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3. HOVEDTIDSPLAN

Kgbsaftalen og projektudvikling gennemfares i henhold til falgende forventede tidsplan:

Offentliggarelse af udbudsannonce 22.03.19
Frist for tilbud 22.05.19
Evaluering af tilbud 22.05.19 - 28.06.19
Offentliggarelse af resultatet 28.06.19
Udviklingsperiode 29.06.19 - 01.11.19
Frist for Kgber til at opfylde kgbsaftalens betingelse vedrgrende udviklingen af
byggefeltet 01.12.19
Vedstaelsesfrist indtil 31.12.19

For god ordens skyld bemaerkes det, at tidsplanen er vejledende, og kommunen kan gn-
dre i fristerne.

IKROMANN
REUMERT

RAPPORT

Side 10



4, OVRIGE OPLYSNINGER

41 Tilbudsvederlag

Der ydes ikke vederlag for udarbejdelse af tilbud.

4.2 Rettigheder

Safremt Kgber ikke opfylder betingelserne i kebsaftalen, og kebsaftalen dermed bortfal-
der, har Kerteminde Kommune ret til — uhindret og uden at erlaegge nogen form for ve-
derlag — at anvende det tilvejebragte projektmateriale ved den videre realisering af et
byggeri pa det relevante byggefelt.

Tilbudsgiverne kan saledes ikke ggre krav gaeldende over for Kerteminde Kommune i
den anledning, herunder hvis enkelte dele veelges indbygget i det vindende projekt, hvil-
ket tilbudsgiverne er forpligtet til at sikre i aftaler med arkitekter, ingenigrer m.v.
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5. BILAG

Udkast til kebsaftale

Tilbudsbrev

Havneudvikling Kerteminde, udarbejdet af Kerteminde Kommune
Projektbeskrivelse inkl. bilag

AP PR
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