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Areal ved Sdr. Stationsvej,
4200 Slagelse

sagsnr.: 30S5756-G

Vurderingsrapport udarbejdet for

FFirmanavn: Slagelse Kommune, Vaekst og Plan, Radhuspladsen 11, 4200 Slagelse,
att: Torben Hjelm

Rapporten er udarbejdet

Dato: 4, juli 2017
Henrik Nikolajsen, erhvervs- & ejendomsmaegler, valuar, MDE

Slagelse:  Nypade 6, 1. - 4200 Slagelse
Nybo“g El’hverv 4202@nybolig.dk - T, 5850 1212

Jargen Klode P/S nyboligerhverv.dk/slagelse

Andre afdelinger
Nastved:  Prasstovej 111 - 4700 Nastved
A701@nybolig.dk + TIf, 5950 1212
Roskilde;  Kebenhavnsve) 69, 1, - 4000 Roskilde

4003@nybolig.di - TIf, 4635 2292 Erhverv
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Nybolig Erhverv Jorgen Klode

Formal

Vurderingen har til forma3l, at fastszette markedsvaerdien for grundstykke, til
rekvirentens interne brug.

Vurderingstema

Vurderingstemaet er, at anszette prisen pa ejendommen, som er et
grundstykke, til dennes szedvanlige markedsvaerdu i handel og vandel, som
sikrer et salg af eJendommen pa kontantvilkdr indenfor en normal
gennemsnitlig salgsperiode pa 3 - 9 maneder.

Seerligt skal i gvrigt iagttages at:

e Vurderingen skal ikke omfatte en tilbundsgdende analyse af
grundstykket,

e Vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af
grundstykket og dens indhold, men alene en beskrivelse af hovedtrak
pa grundlag af den beS|gtlgede del af grundstykket,

o Der skal ikke tages hensyn til salg baseret p& liebhaverinteresser
(d.v.s. individuelle ikke markedsrelaterede interesser),

*  Grundstykket vurderes handlet p3 szedvanlige handelsvilk3r.

Dokumentations-
omfang

Vi har taget udgangspunkt i fglgende dokumenter:
e Forslag til lokalplan 1172
e Oversigtskort
e Matr. kort

¢ Forureningsoplysning

Forudseetninger

Til grund for udfgrelsen af neerveerende vurdering, ligger folgende seerlige
forudsaetninger:

e at indholdet af tinglyste ikke gennemg8ede deklarationer m.v. ikke
pavirker grunden rentabilitet eller anvendelse vaesentligt, - herunder
at der ikke pahviler grundstykket rettigheder eller byrder, som ikke er
oplyst,

« at der ikke pd grundstykket er uoplyst geeld, og at der ikke er udfert
arbeJder eller afsagt kendelser, for hvilke udgifterne senere vil blive
palagt grundstykket, det bemzerkes at fremtidig grundejer forventes at
deltage i fremtidig drift af fzellesvej, sti m.v.

* at grundstykket har normal beeredygtighed, herunder at jordbunds- og
funderingsforhold er normale,

» at den registrerede forurening ma forventes oprenset i stgrre omfang,
i det denne henligger i byggefelt, og saledes antageligvis ogsd ma
forventes modregnet i en markedspris pd byggeretten; da udgifter til
en pakraevet oprensnlng, i forbindelse med mulig bebyggelse |kke
foreligger, ma der sdledes tages forbehold for denne udgift, som ma
forventes modregnet i den fastsatte markedspris,

e at det udarbejdede lokalplanforslag endeligt vedtages,
_* atder ikke er foretaget byggemodning af nogen art, samt at der |kke

er foretaget arkaeologiske undersggelser, hvorfor disse udgifter ma
forventes palagt kgber.
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Matrikel

Matr. nr. 476r, Slagelse Markjorder

Areal 1.325 m? heraf vej 1.325 m?,

Forureningsforhold

I f¢|ge Region Sjeelland, er del af ejendommen forurenet og dermed reglstreret
pd vidensniveau 2. Den gvrige del af ejendommen er registreret pa
vidensniveau 1.

Der er oplyst fglgende af Region Sjzelland:

Region Sjeelland har konstateret forurening pa matriklen. Der er desuden
viden om aktiviteter, der kan have medf¢rt forurening og som endnu ikke er
undersggt. Vi har derfor kortlagt den pd8 bade vidensniveau 1 (V1) og
vidensniveau 2 (V2).

En udnyttelse af grunden jf. Iokalplanforslag, som tages som udgangspunkt for
fastseettelse af markedsprisen, m&8 man sdledes forvente, at der skal ske
oprensning i den bergrte del af byggefeltet, hvilket er reducerende for
grundens samlede veerdi.

Der foreligger ikke oplysning om estimerede udgifter til oprensning.

Forureningen er oplyst at omhandle benzin og olie, hvilket indikerer, at der
skal ske en dybdeoprensning i forbindelse med byggeri. Endvidere er arealet
asfalteret.

Der er eller har vaeret konstateret fglgende stoffer pa lokaliteten:

Benz[a]pyren
C10C25
kulbr.frakt
C25C35
kulbr.frakt
Olie

Der er viden om, at der pad lokaliteten har veeret fglgende aktiviteter, der har
eller kan have forurenet

Station Jernbaner fra 1892 og frem.

Side 3 af 8

Nybolig Erhverv Jorgen Klode — tIf. 58501212



Folgende arealer er V1-registreret.
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I flg. notering hos Region Sjeelland, er fglgende registreret:

Jordforureningsattest sraian

o & de Ay

dsbrwent 4, jut 2017
Denne attest bygger pa de oplysninger, som Reglon Sjaeliand har pé udskrivningstidpunktet. Nye oplysninger kan
medfere zendringer | anvendeisesmulighederne for matrixlen,

Matrikel
4761 Slagelse Markjorder, Slagelse Kommune

Adresse
Ndr.Statlonsve) 14, 4200 Slagelse m.fl

Matriklens status

Region Sjzelland har konstateret forurening pd matriklen. Der er desuden viden om aktivieter, der kan have medfort
forurening og sam endnu ikke er underspat. Vi har Herfor kortiagt den pa bade vidensniveau 1 (V1) ng
vidensniveau 2 (V2),

Lokaliteter pd matrixlen : 333-0034¢

Matriklans placering pa kort

placeringen af matriklen kan ses pa kortet.
Her kan du 0gs3 se om der er
“reqistreringer” | naerheden.

B gt mies e gang
e
|_Erenm
Vot gt m o 1)
el EL IV Y
Ao g mien ) 2

© hegon S)eiad, ) Cetdaastydlse

Der er viden om, at der pd lokaliteten har vaeret folgende aktiviteter, der har eller kan have

forurenet
Navn pd aktivitet Branche Oriftperiode
333-104-233-01-5lageise station Jernbaner 1892 -

Der er eller har vaeret konstateret folgende stoffer pa lokaliteten
+ Benz[a|pyren

+ C10-C25 kulor.frakt

* C25-C35 kulbr.frakt

* Oile

Region Spalland kortipgger, Lndemsager o3 oprenser forurenst jord. Formilet er, at sire rent dnkkevand, overfladevand o3 menneshens
sundhed 1 baliger, bamninsttutioner og p offentiige iegepladser.

74 yderigere cplysninger om jordforureningsioven hos Region Sjalland:
Tabaton: 5787 SE31 / 5787 5830

Masi: naturmilja@rogionsjaciiand.dk

www.reglonsiaeliand gk /mijo/jordforurering

Du kan desuden £ onlysninger hos din kommune om matnkien er omfattet at *omnrddexiasshiation®

Tingbogen Det forudsaettes at der skabes vilkar for byggeri jf. lokalplanforslag, uden
vaesentlige indskraenkninger.

Lokalomrade/ Grundstykket er beliggende i bykernen, relativt tet pa byens absolutte
beskrivelse centrum, i et omrade syd for Slagelse Stationsomrade.

Grundarealet er plant og udlagt med asfalteret parkeringsareal.

De omkringliggende bebyggelser preeges mod nord af “Godsbanebygningen”,
som forventes nedrevet og mod gst af “Perron 1”, som primeert anvendes af
Syddansk Universitet, beboelsesbygninger mod syd og vest og mod sydgst
ligger sundhedscenter.
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Nybolig Erhverv Jorgen Klode

Planforhold Der tages udgangspunkt i forslag til lokalplan nr. 1172:
Ejendommen henligger i delomrdde 2 - uddrag af lokalplanforslag:
3.2 Anvendelse, delomride 2

Omradet m3 kun anvendes til fglgende offentlige form3l:
- Uddannelsesinstitutioner,

- Tilhgrende faciliteter og servicefunktioner som café, bibliotek,
mgdelokaler mv.,

- Opholds- og friarealer, herunder pladsdannelser/byrum,

BILAG 3: AREALANVENDELSE
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5.3 Vejareal i delomrade 2

I planleegningen af det konkrete byggeri i delomrade 2 skal der udleegges et
vejareal, der giver adgang til delomrade 1 og til parkering indenfor delomrade
2. Vejarealet skal dimensioneres mindst som brandvej.

Der skal anlaegges 1 parkeringsplads pr. 100 m2 etageareal. Parkeringspladser
til biler m3 etableres pa terraen og/eller i konstruktion.

7.4 Bebyggelse i delomrade 2, placering

I delomr3de 2 skal der i planlzegningen af det konkrete byggeri udlaegges areal
til byrum af forskellig stgrrelse og karakter i tilknytning til den gennemgaende
hovedsti for fodgsengere og cyklister. Byrummene skal indgd i det centrale
trafik - og byrumsforlgb, Campusstrgget, og tilbyde varierede muligheder for
ophold, samt cykelparkering, adgang til bygninger mm.

Bebyggelse i delomr8de 2 ma sammenbygges over stueetage hen over
hovedsti og eventuelle byrum. Ved eventuel sammenbygning skal der tages
videst muligt hensyn til udendgrs arealer pa terreen samt indendgrs arealer i

stueetager, seerligt med hensyn til lys - og vindforhold.
BILAG 4: BYGNINGSH@AIDER
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7.6 Etageareal

Indenfor byggefelterne m& der maksimalt opferes byggeri med et samlet
etageareal efter fglgende norm:

- Byggefelt A: Ved anvendelse til idreetsformal 2000 m2. Undervisnings- og
institutionsformal 5000 m2. Ungdomsboliger 3000 mz2,

- Byggefelt B: 18000 m2 ved maksimal bebyggelsesprocent pa 200 %.

- Byggefelt C: 7200 m2 (svarende til eksisterende forhold).

Kontant
handelsveerdi

Markedsprisen vurderes at udggre:

2.700 kr. excl. moms pr. m?
Svarende til en byggeretsvaerdi pa kr. 1.350 pr. m?
Pris i alt for 1.325 m? grund afrundet kr. 3.575.000 excl. moms

I den anfgrte markedspris er der ikke indregnet udgifter i forbindelse
med oprensning af grundstykke i byggefelt.
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Det skal seerligt bemaerkes, at markedsprisen pavirkes af,

e at der formentligt skal etableres parkeringskeelder for at opfylde
parkeringskrav

e at grunden m3 forventes oprenset i byggefelt

o at der skal etableres adgangsvej og evt. stiforbindelse pa arealet

Ejendomsret Materialet omfatter udelukkende oplysninger til brug for rekvirentens interne
overvejelser, og det er aftalt, at materialet ikke uden vor tilladelse m3
udleveres til tredjemand.

Habilitet Underskreven vurderingsmand erkleerer,

* at jeg ikke har andre interesser i denne sag end at udfgre naervaerende
vurdering,

o at der ikke har fundet nogen form for pavirkning sted fra rekvirenten under
udarbejdelsen af naervaerende vurdering,

o at jeg ikke har videregdende gkonomiske eller andre interesser i neer-
veerende vurderingsresultat.

Prisniveauet er konstant underlagt svingninger - bl.a. afledt af markedets
forventninger til udviklingen i obligations- og realrente, inflation, skatte- og
lejeregler, samt efterspprgselspres m.v. Efter vort bedste skgn finder vi, at
den angivne vurdering er realistisk under de nuvaerende nhuancerede og
kritiske markedsforhold, ved det gjeblikkelige renteniveau p& lange
realkreditobligationer p& ca. 2-3 %.

Slagelse, den 4. juli 2017

Som vurderingsmand:

P
Henfi iko%se\nQ
Erhvervs- & Tdo meaegler;Valuar, MDE
\,_

Erhverv Jgrgen Klode, MDE p8tager sig intet ansvar for ansl8ede og skennede
driftsbelpb, mv. De er anfart efter vort bedste skaon omkring forhold, hvorom
der ikke har foreligget fyldestggrende faktuelle oplysninger. Omkostninger i
form af udgifter til liggetidsperioder, ekstraordinaere istandsasttelser mv. er
sveere at forudsige, men er skgnnede efter vor erfaring om kpberes og
saelgeres forventninger.
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