SLAGELSE ENERGIPARK
KOMMUNE KORS@R Den 30. apl’ll 2017

EnergiPark Korsgr, salg af arealer

Salget af arealer i EnergiPark Korsgr sker med afseet i omradets dobbeltfunktion - fysisk
tiltreekning af virksomheder (erhvervsomradet) og tiltraekning af besggende
(oplevelsesomradet) med fokus pd, at omradet ogsa skal fungere som rekreativt omrade og
bindeled mellem Korsgr Station og Korsgr by for borgerne i Korsgr.

Arealer til salg

Det falger af lokalplan LP 1158, EnergiPark Korsgr, at omradet indrettes med erhvervsomrade
mod gst og oplevelsesomrade med mulighed for udstilling og demonstration af produktion mod
vest. Oplevelsesomradet udggres af arealer, som ikke ma bebygges.

Det betyder, at der er fglgende salgbare arealer:

Delomrade 1 og 2
I alt 71.200 m2, der kan seelges som erhvervsareal.

Delomrade 3
I alt 62.800 m2 ikke bebyggelige arealer, der derfor kan fraseelges svarende til langbrugsjord.

Herudover der er fglgende arealer, som ikke indgar i opgarelsen:
e 24.800 m2 i fortidsmindeomradet, hvor tilstanden som udgangspunkt ikke kan aendres,
og som derfor formodentligt ikke vil kunne frasaelges.
e 9.000 m2 til regnvandshandtering tilhgrende grundejerforeningen
e 4.000 m2 til regnvandshandtering tilhgrende Slagelse Kommune
Hertil kommer vejudleeg tilhgrende Slagelse Kommune.

Arealstgrrelserne er med forbehold, da der endnu ikke er udfgrt arealopmaling i EnergiPark
Korsgr. Dette arbejde udfgres, nar der foreligger politisk beslutning om igangsaetning af
byggemodningen.

Salg

Det fglger af reglerne for salg af kommunale ejendomme, at salget skal udbydes pa saedvanlig
vis. Det kan ske f.eks. i form af et annonceret udbud med invitation til at komme med et tilbud
(svarende til udbud i forbindelse med indkgb) eller ved annoncering med en fast pris
(svarende til f.eks. salg ved en ejendomsmaegler). EnergiPark Korsgr er malrettet en specifik
gruppe af virksomheder, clean tech, og virksomheder om gnsker at indga i synergi-
samarbejder. Det vurderes derfor, at arealerne bgr seelges i lighed med kommunens gvrige
erhvervsarealer via annoncering pd kommunens hjemmeside eller tilsvarende elektronisk
platform. Ikke mindst fordi, at arealerne forventes solgt gennem netveerket omkring Energy
Future og dermed over leengere tid. Strategien for salg er saledes netvaerk, web og film samt i
mindre grad trykt materiale.

Det falger af de kommunalretlige principper, at kommunen er forpligtet til at tage markedspris
for arealerne. Markedsprisen er her den maksimalt opnaelige pris i fri handel. Et annonceret
udbud med invitation til at komme med et tilbud (svarende til udbud i forbindelse med
indkgb), er garanti for, at markedsprisen er opndet. Her fraseelges et helt erhvervsomrade. Et
udbud pa ovenstaende made omkring et sa stort areal sker typisk med sigte pa tiltreekning af
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ejendomsinvestorer og entreprengrer og nok til forholdsmaessigt lavere forventede priser, end
hvis arealerne fraseelges over tid i mindre starrelser direkte til en virksomhed, som vil etablere
sig i omradet (svarende til f.eks. salg ved en ejendomsmeegler). EnergiPark Korsgr er
malrettet clean tech, og virksomheder om gnsker at indgéd i synergisamarbejder. Det vurderes
derfor, at arealerne bgr seelges i lighed med kommunens gvrige erhvervsarealer via
annoncering pd kommunens hjemmeside eller tilsvarende elektronisk platform.

Udgangspunktet for en fastsat pris er den forventede interesse for arealerne ud fra deres
anvendelsesmulighed og sammenlignet med tilsvarende arealer. Der kan veere seerlige veerdier
f.eks. placering naer motorvej eller andre relevante aktiviteter, som i forvejen tiltreekker
kunder til virksomhederne i omradet, og som taler for en hgjere pris. Ligesom der kan veere
forhold, der taler for en lavere pris f.eks. seerligt dyre gkonomiske byrder, som matte pahvile
ejendommen f.eks. hgj betaling til en grundejerforening eller krav om seaerlige
bygningsindretninger.

Prisniveauet skal selvfglgelig veere realistisk med henblik pa& fremdrift i salget — usolgte,
byggemodnede arealer giver kommunen ekstra omkostninger i form af betaling af
grundejerforeningens driftsomkostninger. Der er derfor med baggrund i princippet om
ansvarlig gkonomisk handlemade et vist rum for prisnedseettelse med henblik pa hurtigt salg
og minimering af tab til driftsomkostninger. Prisen kan dog kun seettes lavere end
omkostningsprisen, hvis dette er sagligt begrundet.

Pris, erhvervsarealer

For erhvervsarealerne er udgangspunktet nok en pris pa mellem kr. 140 og kr. 300 pr. m2.
Hvor kr. 140 er prisen i den naerliggende Storebeelt Erhvervspark og kr. 300 formodentligt den
absolutte toppris for et erhvervsareal i Slagelse Kommune i det hele taget. Topprisen for
kommunens eget frasalg er kr. 225 pr. m2 - arealerne ved Japanvej i Slagelse. Priserne er
eksklusiv tilslutningsafgifter og udstykningsomkostninger, som betales af kagber og eksklusiv
moms.

Typisk varierer priserne ud fra de specifikke anvendelsesmuligheder, hvor arealer til
boksforretninger typisk har en anden pris end arealer til industriformal.

For EnergiPark Korsgr skal der en pris pa kr. 215 pr. m2 hjem for erhvervsarealerne for at
deekke omkostningerne til byggemodningen, hvis prisen for oplevelsesarealer samtidigt seettes
til kr. 27 pr. m2. Denne pris pa erhvervsarealer ligger indenfor det spillerum, der er at arbejde
med prismeessigt. Det er et spgrgsmal om, hvorvidt vi tror pa, at den unikke funktion og
indretning af EnergiPark Korsgr kan opveje den relativt hgje pris i forhold til at kunne tiltreekke
virksomhedernes interesse. | denne vurdering bgr det indgd, at placering i EnergiPark Korsgr
giver brandingmulighed i forbindelse med bl.a. EMKC, samt at der er samlet set er relativt fa
erhvervsarealer til salg i omradet.

Prisen er ex. moms. Kgber skal udenfor kebesummen betale tilslutningsafgifter,
udstykningsomkostninger og handelsomkostninger.

Pris, oplevelsesarealer

For de ikke-bebyggelige arealer, hvor der f.eks. kan opstilles solcelle- og solvarmeanlaeg er
prisniveauet typisk svarende til prisen pa landbrugsjord. Det vil sige omkring kr. 20 til kr. 30
pr. m2.
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For disse arealer handler det reelt ikke om muligheden for indtjening ved frasalg men derimod,
da arealerne er beliggende i et gnsket besggsomrade, at fraseelge med henblik p& at minimere
omkostningerne til lgbende drift samt at aktivggre arealerne i forhold til tiltreekningen af
besggende.

Det bgr ogsa have betydning for den opnaelige pris, at arealerne formodentligt ikke er store
nok til at opstille egentlige overskudsgenerende anlaeg — sddanne anlaeg er typisk meget store.
Muligheden for at generere overskud beror derfor som udgangspunkt pa synergimulighederne
med de gvrige virksomheder i EnergiPark Korsgr.

Da betalingen til grundejerforeningen sker efter antal m2 tilhgrende det enkelte medlem, vil
disse arealer dermed komme til at baere en forholdsmaessig stor del af udgifterne til
grundejerforeningen ikke mindst set ud fra indtjeningsmuligheden pa arealerne og i
betragtning af, at der ikke etableres vejadgang til disse arealer — virksomhederne med
aktiviteter i disse omrader kommer til at betale til den arlige drift af infrastruktur, som de reelt
ikke har ret meget glaede af.

En pris pa kr. 27 pr. m2 svarer til, at omkostninger til byggemodning daekkes, nar prisen for
erhvervsarealer udgar kr. 215 pr. m2. Det er et spgrgsmal om at finde en passende balance
mellem de to priser.

Det forventes, at salgsindtaegter for disse arealer, fordi de ikke kan bebygges, er fritaget for
moms. Men det kan ud fra en konkret vurdering af de pateenkte aktiviteter forholde sig
anderledes. Eventuelle kgbere vil derfor blive opfordret til selv at afklare dette med SKAT,
inden der afgives tilbud. Kgber skal udenfor kgbesummen betale tilslutningsafgifter,
udstykningsomkostninger og handelsomkostninger.

Da der er tale om arealer i byzone med en yderst fordelagtig pris, hvis lovgivningen omkring
anvendelse i beskyttelseszoner eendres, bgr det sikres, at disse arealer ikke kan ggres til
genstand for spekulation, at man kan spekulere i f.eks. etablering af et anlaeg til afprgvning af
vindenergi med henblik pa “reservation” af muligheden for at kunne saelge over tid som
erhvervsjord med motorvejsneer placering. Dette kan sikres ved at give Slagelse Kommune
tinglyst forkgbsret til disse arealer ved ejerskifte.

Bandlaeggelse, grundejerforening
Der skal ifglge lokalplan LP 1158, EnergiPark Korsgr etableres en grundejerforening i omradet.

Ud over at sikre den enkelte grundejers bidrag til feelles driftsopgaver som
regnvandshandtering og generel vedligeholdelse af omradet, er vedtaegterne ogsa et vaerktgj
til at fastholde den enkelte grundejer i relation til forpligtelserne omkring deltagelse i
realiseringen af visionen om et oplevelses-, videns- og leeringsmiljg.

Det er pa nuvaerende tidspunkt ogsa en opgave sikre omradets patenkte anvendelse ved
fremtidige handler, hvor det ikke er kommunen, der er saelger. Der kunne f.eks. etableres pligt
til at orientere grundejerforeningen inden overdragelse og skift af virksomhedsaktiviteter for at
give grundejerforeningen vejledningsmulighed i forhold til den &bne produktion og
mulighederne for at indgd i synergier med de andre virksomheder i EnergiPark Korsgr.

Bandleeggelsen af arealet vil naseppe pa lsengere sigt kunne sikres 100 % rent juridisk — retten

til frit at seelge et aktiv er en grundleeggende rettighed, og kommunen kan kun i saerlige
situationer foretage ejendomsopkgb.

Side 3



Bandlaeggelse, clean tech

Det fremgar af det politiske forarbejde, at erhvervsomradet taeenkes malrettet clean tech
virksomheder, som gnsker at indga i synergisamarbejder med andre virksomheder i omradet.
Dette formal kan sikres fremadrettet med tinglysning af en servitut. Det bgr overvejes, om
servitutten i givet fald skal veere tidsbegreenset, da opfattelsen af clean tech som veerende ny
teknologi jo ogsa vil eendre sig over tid.

Bandleeggelse, ”Aben Produktion”
En grundleeggende forudsesetning for at realisere visionen om et oplevelses-, videns- og
leeringsmiljg er, at virksomhederne i EnergiPark Korsgr alle bidrager med aben produktion.

Aben produktion vil sige formidling af aktiviteter, som virksomheden varetager. Det kunne
veere....

e Virksomhedens handtering af eller bidrag til gren omstilling

e Tal fra en lokal energiproduktion eller —besparelse

e Data om en ny teknologi, der udvikles eller anvendes

e En unik bygningsindretning f.eks. mulighederne i et grgnt tag

Som eksempel kan naevnes det nye halmvarmeveerk, som vil levere produktionstal til
kompetencecentret, og hvor veerket udfgres med glasfacade mod Korsgrstien, s besggende
kan se, hvad der foregar indenfor, ligesom akkumuleringstanken indrettes med
udsigtsplatform, hvorfra besggende i ca. 30 meters hgjde vil kunne se Storebeeltsbroen,
fortidsminderne i omradet og EnergiPark Korsgr som helhed. Eller det kommende
solvarmeanlzeg, som ogsa vil levere produktionstal til kompetencecentret samt opstille
demonstration omkring mulighederne i vind- og solenergi med henblik pa de besggende i
omradet.

Ogsa kravet om aben produktion kan sikres med tinglysning af en servitut.
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