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RETNINGSLINJER FOR HERNING KOMMUNES JORDSALG

1. Indledning

Retningslinjer for Herning Kommunes jordsalg har til formal med udgangspunkt i de
af Byradet fastlagte visioner og malsatninger at beskrive kommunens
administrationsgrundlag for arealopkab, byggemodning, markedsfering og salg samt
opstille kvalitetsmal for denne service.

2. Vision og malsztning

Retningslinjerne for kommunens jordsalg tager afsat i Byradets visioner og
overordnede malsatninger for kommunens jordforsyning (bolig og erhverv).

Visionen beskriver kommunens langsigtede mal og svarer ca. til en 12 ars periode.
De overordnede malsatninger relaterer sig til ca. en 4 ars periode. Endvidere kan der
som led i de arlige budgetbehandlinger fastleegges konkrete delmal og indsatsomrader
samt servicemal.

De anfgrte visioner og malsatninger mv. fremgar af kommunens arlige budgetter og
boligforsyningsplanen.

Herning Kommune har som malsatning, at der bar kunne bygges boliger i alle
kommunens bysamfund. Det kommunale udbud supplerer de private udbud efter en
konkret vurdering af den kommunale boligforsyningsplan samt en afvejning af
konkurrenceforholdene.

For at opfylde denne malsetning arbejdes der med forskellige strategier for
byggemodning fordelt pa omrader efter kommuneplanen. | nogle omrader
byggemodnes der fuldt ud allerede i forbindelse med grundudbuddet, i andre omrader
kan der udferes byggemodning betinget af et salg.



3. Organisation, kompetence mv.

3.1 Politisk organisation:
Organisatorisk er den overordnede planleegning samt kgb og salg af fast ejendom
placeret politisk under @konomi- og Erhvervsudvalget. Planlaegningen hgrer under
Byplanudvalget. Gennemfarelsen af byggemodningen hgrer under Teknik- og
Miljgudvalget.

3.2 Administrativ organisation:
Organiseringen af grundsalg har til formal at styrke den strategiske udvikling og sikre
en proaktiv indsats pa omradet. Der er overordnet styring pa direktionsniveau.
Styregruppen konstituerer sig selv med formand.
En salgskoordinator dedikeres til intern koordinering af salgsopgaven.
Salgskoordinatoren refererer til formanden for den overordnede styregruppe.

Den overordnede styregruppe pa direktionsniveau udstikker rammerne for en
underordnede styregruppe pa afdelingschef/-lederniveau med repreaesentanter fra
forvaltningerne: Teknik og Miljg, @konomi, Personale og Borgerservice og By, Erhverv
og Kultur. Salgskoordinatoren er bindeled mellem de to styregrupper.

Styregruppe 3
direktgrerer

Salgskoordinator

Byggemodningsgruppen
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Byggemodningen kan opdeles i tre hovedfaser:
- planlaegning, der udfares i

- arealerhvervelse/udferelse

- salg/feerdiggarelse

Den indledende fase med planlaeegning samt den overordnede salgskoordinering er
placeret i By, Erhverv og Kultur.



Teknik og Miljg overtager ansvaret ved detailplanleegningen samt for hovedfaserne
"udfgrelse” og "feerdiggerelse”. Byggemodningssektionen er koordinator inden for
Teknik og Miljg.

Staben Jura har fagligt ansvar for opkab af arealer og efterfglgende skadeskrivning i
forbindelse med salg af byggegrunde efter de af Byradet og @konomi- og
Erhvervsudvalget givne bemyndigelser.

3.3 Arealopkgbsplan:
By, Erhverv og Kultur har ansvaret for den lgbende revision af kommuneplanen. Med
udgangspunkt i denne og byggemodningsplanen udarbejder Staben Jura en
arealopkabsplan.

4. Arealanvendelse

4.1 Arealudnyttelse
Af bruttogrundarealet fragar arealer til etablering af veje, stier, granne omrader og
beplantning. Nettoarealet udger det salgbare areal. Fordelingen er afhaengig af grundens
udformning og den planlagning der er lagt for omradet. Ligeledes er udnyttelsen
afhangig af om der er tale om bolig eller erhverv.

Ud fra gennemfarte byggemodninger kan udnyttelsen - som gennemsnit - opgeres

saledes:
Arealudnyttelse - boliggrunde % Arealudnyttelse - erhvervsgrunde %
Veje, stier 15-20 Veje, stier 5-10
Grgnne omrader mv. 10-20 Grgnne omrader mv. 5-15
Salgbart areal 60-75 Salgbart areal 75-90

4.2 Malsztning:
Der tilstreebes en udnyttelse pa minimum 75-80 % for erhvervsarealer og 60-75 % for
boliger.

Efter en konkret vurdering kan der veere omrader hvor bebyggelsesprocenten vil veere
over 80%. I disse tilfeelde vil der ikke etableres granne omrader, legepladser og lignende
jf. punkt 4.1.



4.3 Grundreserve.
Det er en malsatning, at have en grundreserve pa det forventede salg for en periode, der
svarer til produktionstiden af en ny udstykning fra pabegyndelse af detailplanlaegningen
(lokalplan) til igangsettelse af byggemodningen. (Erfaringsmaessigt ca. 1 % ar).

4.4 Salgsstatistik.
Der vil hvert ¥ ar blive udarbejdet salgsstatistik til foreleeggelse for de respektive
fagudvalg. Salgsstatistikken vil efterfglgende blive lagt ud pA kommunens hjemmeside.

5. Prispolitik

5.1 Regelgrundlag:
Kommuner kan kgbe jord og fast ejendom til sine egne formal samt til forsyning med
bolig- og erhvervsgrunde som et led i kommunens bestrabelser pa at realisere
kommuneplanen. Kgb og salg i disse situationer skal ske pa sedvanlige handelsvilkar
og til markedspris. Kommunen skal handle gkonomisk hensigtsmassigt og ma ikke -
abent eller skjult - give gkonomisk statte til erhvervsvirksomheder eller enkeltpersoner.

Kommunen ma ikke kabe jord og byggemodne den med henblik pa salg, hvis der ikke
pa forhand er udsigt til, at den - pa kort eller laengere sigt - kan salges til en pris, der
deekker kommunens udgifter. Holder forventningerne ikke stik, ma grundene dog salges
til markedspris uanset, at det vil give tab. Hvis markedsprisen omvendt ligger over
kommunens fremstillingspris, skal kommunen ogsa salge til markedsprisen uanset, at
dette giver en fortjeneste.

Kommunen ma ikke favorisere eller diskriminere bestemte kgbere af grunde.
Kommuner er som hovedregel forpligtet til at foretage offentligt udbud af grunde
jeevnfar Indenrigsministeriets bekendtgarelse nr. 968 af 2. december 2003.

Melder der sig i et udbud flere interesserede kabere til samme grund, ma der - forudsat
at grunden er udbudt til fast pris - gives mulighed for overbud blandt byderne. Det er
ikke lovligt at give kommunens egne borgere en fortrinsstilling, ligesom man ikke ma
foretreekke kabere, som man saerlig gerne vil komme i mgde. Det vil kraeve en konkret
saglig begrundelse at indfare begraensninger, saledes at der kun s&lges én grund til hver
kaber. Det offentlige udbud skal ifalge bekendtgerelsen gentages én gang arligt.

5.2 Kalkulationsgrundlag:
Folgende udgifter indgar i grundprisberegningen:
- veerdi af rajord (aktuel genanskaffelsesvardi pa tidspunktet for prisberegningen):
- byggemodning:
- veje:
(Udstykningsomradets veje og stier - har som hovedregel status som private faellesveje,
dog som offentlige veje/stier i erhvervsudstykninger). Etablering/udbygning af
overordnede veje kan efter omstendighederne indga i prisberegningen, i det omfang at
etableringen/udbygningen er ngdvendiggjort af udstykningen. Det afgares i den
konkrete sag om udgiften kan indga og i givet fald med hvilken andel.
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5.3

Endvidere indgar udstykningsomkostninger for parcelhusudstykninger.

- grenne omrader:

Etablering og driften i de ferste 3 ar indgar i prisberegningen. Dette forudsatter dog, at
der er tale om et grent omrade, der er et led i udstykningen. Egentlige offentlige grenne
omrader indgar ikke i prisberegningen og holdes uden for byggemodningen.

-kloaktilslutning:

Indgar jfr. kloakbetalingsvedtaegten. For parcelhusgrunde etableres stikledning til hver
grund. Udgiften indgar i prisberegningen. For erhvervsgrunde etableres et passende
antal stik placeret efter en skennet grundopdeling. Udgiften indgar i
grundprisberegningen.

-el, vand, fjernvarme/naturgas:

Der indgar et byggemodningsbidrag for varme. @vrige omkostninger indgar ikke i
grundprisberegningen. For boliggrunde opkraeves de relevante tilslutningsbidrag i
forbindelse med salget. For erhvervsgrunde opkraeves disse tilslutningsafgifter typisk i
forbindelse med tilslutningen.

-Kabeltv/bredband:

Herning Kommune tilstraeber, at der er mindst 1 udbyder i et udstykningsomrade. Alle
udbydere tilbydes at etablere sig i udstykningsomraderne sammen med de gvrige
forsyninger. Herning Kommune betaler ikke for etableringen.

-gvrige:
| byggemodningsudgifterne indgar endvidere udstykningsomkostninger for
erhvervsudstykninger, jordbundsundersggelser, radgiverbistand.

-omkostninger:
Omfatter skadeomkostninger, markedsfgrings- og annonceringsomkostninger og
administrationsbidrag.

-forrentning:
Ved prisfastszttelsen tages hensyn til en forrentning af den investerede kapital for en
periode svarende til den skannede realiseringstid for udstykningen.

Pa baggrund af ovennavnte kalkulationer beregnes kostprisen. Inden der traeffes endelig
beslutning om at gennemfare en lokalplan og byggemodning for en kommunal
udstykning, skal der foretages en forkalkulation af udstykningens rentabilitet.

Markedsprisen:

Da kommunen er den stgrste udbyder af savel bolig- som erhvervsgrunde, vil
kommunen som udbyder ofte veere prisdannende. Markedsprisen fastsattes ved
sammenligninger med eventuelle private udbydere, indhentning af maglervurderinger
samt evt. indhentning af priser for sasmmenlignelige grunde i sammenlignelige
kommuner.



5.4 Malsatning for omkostningsfordelingen:

Omkostningsniveauet for en byggemodning fastleegges ved en afvejning mellem
arealudnyttelsen, omkostningsfordelingen og kvaliteten pa veje, stier og grenne

omrader.

Pa baggrund af de seneste bolig- og erhvervsudstykninger fastleegges falgende

omkostningsfordeling:

Boliger: Erhvervsudstykninger:
Veje og stier 35— 45% Veje og stier 22 - 40%
Beplantning 12 - 18% Beplantning 3- 7%
Tilslutningsbidrag 21 - 39% Tilslutningsbidrag 37-41%
Arealerhvervelse 15 - 20% Arealerhvervelse 18 - 22%
@dvrige 3- 5% @dvrige 4- 6%

6. Standardvilkar (principper)

6.1

6.2

6.3

6.4

Reservationer:
-Boligudstykninger: Interesserede kabere kan efter udbudsfristens udlgb reservere én

grund i en periode pa op til 3 maneder. Safremt der i 3 maneders perioden viser sig en
anden interesseret kagber til samme grund har den der har reserveret en forkgbsret i en
uge. Staben Jura kontakter i forbindelse hermed den, der har reserveret pa det/de i
forbindelse med reservationen oplyste telefonnumre.

-Erhvervsudstykninger: Interesserede grundkgbere kan efter udbudsfristens udlgb
reservere et areal for en periode pa op til ét ar. Reservationen bortfalder herefter uden
videre. Reservationer vedr. erhvervsudstykninger behandles skriftligt.

Betalingsbetingelser:

Kgbesummen erleegges kontant i forbindelse med overtagelsen. Ved forsinket betaling
erleegges rente med diskontoen plus 7%. For erhvervsgrunde, hvor der sker udstykning i
forbindelse med salget, betales kontant eller med en udbetaling pa 20% af kebesummen
i forbindelse med overdragelsen og resten med renter, nar udstykningen er gennemfart
og der kan udstedes endeligt skade.

Der indgar saledes ikke anden form for kommunal finansiering, herunder kommunal
garanti for evt. Ian til betaling af grundkgbesummen.

Fortrydelsesret:
| felge lov om forbrugerbeskyttelse har kabere af grunde til beboelse for kaberen en

fortrydelsesret pa 6 hverdage.

Overtagelsestidspunkt:
Overtagelsestidspunktet fastsaettes normalt til 1 - 2 maneder efter aftalens indgaelse.



6.5

6.6

6.7

6.8

Byggepligt:

For parcel- og erhvervsgrunde fastsettes normalt en byggepligt pa 3 ar fra overtagelsen.
Ved fristens udlgb undersgges om der er gennemfart et byggeri pa grunden. Safremt der
ikke er gennemfart byggeri kontaktes ejeren for at afklare, om der er aktuelle
byggeplaner.

Tilbagefaldsklausul

Der palaegges sedvanlig tilbagefaldsklausul, der forhindrer grundkegberen i at
videresaelge grunde i ubebygget stand. For boliggrunde betyder dette, at der skal veere
opfart en bolig. For erhvervsgrunde skal der veere opfert et erhvervsbyggeri pa mindst
25 % af grundens samlede byggemulighed.

Principper for tilbagekab

Safremt ejeren ikke har aktuelle planer om at bebygge grunden 3 ar efter at have
erhvervet grunden, eller safremt kaberen gnsker at videresalge grunden i ubebygget
stand, foretager Staben Jura et tilbagekab efter en konkret vurdering.

Det er dog muligt administrativt efter en konkret vurdering at give fristforleengelse i
udstykningsomrader, hvor der er minimal efterspargsel. Safremt det besluttes at kabe
grunden tilbage, betales den oprindelige kabesum uden rentetilleeg og saledes, at den
oprindelige grundkgber afholder samtlige omkostninger.

Safremt det besluttes at tilbagekagbe grunde fastseettes videresalgsprisen til
markedsprisen.

@konomi- og Erhvervsudvalget har den 19. februar 2007 bemyndiget Staben Jura til at
foresta tilbagekah af parcelhusgrunde og fastsette videresalgsprisen ud fra den fastlagte
praksis inden for omradet. Orientering om tilbagekeb foreleegges for @konomi- og
Erhvervsudvalget halvarligt.

Jordbundsforhold/miljgricisi:

Der foretages normalt jordbundsundersggelser for et omrade, inden der treeffes
beslutning om, at arealet skal byggemodnes. Da jordbundsproblemer kan veere af meget
lokal karakter, opfordres kaberen til selv at foretage supplerende
jordbundsundersggelser. Safremt resultatet af denne undersggelse viser, at jordbunden
afviger vasentligt fra det, man kan forvente for omradet, og udgifterne til disse uventede
funderinger og/ eller miljgoprensning overstiger 8% af kebesummen, har kaberen ret til
inden 30 dage efter overtagelsen at haeve kabet, med mindre Herning Kommune inden
for samme frist tilkendegiver at ville friholde kaber for de dokumenterede
meromkostninger ud over 8 % af den aftalte kabesum, der er forbundet med yderligere
ekstrafundering, respektive yderligere rensning.



7. Markedsfgring af kommunale grunde.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Malgruppe:

Markedsfaringen skal rette sig mod:

* virksomheder, institutioner og borgere m.v. der kan taenkes at etablere sig i omradet,
* virksomheder, institutioner m.v. der allerede er etableret i omradet,

* borgere der gnsker at opfare egen bolig,

* byggefirmaer mv.

Markedsfgringsstrategi:
Salgskoordinatoren er ansvarlig for den overordnede markedsfaring.

Salgskoordinatoren er ansvarlig for opsggende salg, se under 7.4.
Der laves en malrettet markedsfaring mod specifikke kundegrupper.

Markedsfering sker primeert via kommunens hjemmeside. Der annonceres i aviser, der
daekker lokalomradet. Landsdakkende medier anvendes efter konkret vurdering.

Gennem markedsfaringen skal det sikres, at potentielle kunder ikke er i tvivl om, hvor
man skal henvende sig i den kommunale organisation. Synliggerelsen af
salgsorganisationen styrkes gennem salgsmaterialet og andet informationsmateriale,
skiltning og information.

Markedsfgringsmateriale:

Der udarbejdes et praesentabelt og relevant salgsmateriale for hvert udstykningsomrade i
et layout, der er i overensstemmelse med kommunens designmanual.

Opfalgende salgsarbejde:

Salgskoordinatoren er ansvarlig for opsggende salg, primart pa erhvervsjordomradet.
Koordinatoren vil falge kunden fra a-z og veere proaktiv ifht. kommunens dialog med
erhvervsrad og —foreninger, landsbykontaktudvalg m.v.

Al registrering sker i SBSYS.

Nar kontakten er etableret til en potentiel kunde, vil der blive gennemfart en
praesentation af kommunens udbud af grunde/byggemuligheder. Der vil efter behov
tillige blive fokuseret pa de gvrige servicetilbud i kommunen, herunder
uddannelsesinstitutioner, kulturelle aktiviteter, idreetsfaciliteter og fritidsfaciliteter m.v.

Information til byggefirmaer, maeglere mv.:

| forbindelse med etablering af nye udstykningsomrader og hvor det i gvrigt skannes
hensigtsmaessigt, kan der arrangeres orienteringsmgder for byggefirmaer, maglere og



7.6

andre interessegrupper. Byggefirmaer, handverkere og magler mv. kan lgbende holde
sig orientere via nyhedsmails fra kommunens hjemmeside.

Uddannelse, radgivning, service og kvalitetsstyring:

Det tilstraebes via dialog med kunder og gvrige interessenter at fremme
kundetilfredsheden og produktudbuddet.

Der vil lgbende blive foretaget en vurdering af behovet for supplerende uddannelse af de
medarbejdere, som skal varetage opgaver i forbindelse med salg og kontakten til
kunderne/virksomhederne, saledes at kommunen til enhver tid er i stand til at yde den
radgivning og service, som eftersparges af kunderne.

Der foretages en lgbende vurdering af, om sagsbhehandlingen kan effektiviseres savel
kvantitativt som kvalitativt. Det sikres, at medarbejderne er udstyret med den
ngdvendige kompetence.

Det vil Igbende blive foretaget en vurdering af, om det produkt, som kommunen yder,
stemmer overens med kundernes forventninger.
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