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Klientidentifikation

Sagsnr. [ dato
Rekvirent

Att.:

Rekvirentens adresse

Rekvirentens e-mail og telefon

Ejendommen

3018244/ 20.02.2023

Slagelse Kommune, Center for Kommunale Ejendomme
Henny Inger Nielsen

Caspar Brands Plads 6, 4220 Korsgr

e-mail hinie@slagelse.dk tlf. 58 57 95 33

Matrikelnummer
Postadresse
Region

Offentligt ejendomsnummer

7 n Flakkebjerg by, Flakkebjerg
Flakkebjerg Hovedgade 34, Flakkebjerg, 4200 Slagelse
Sjeelland

330 000617

Ejerforhold

Ejendommen ejes af

Slagelse Kommune (iflg. tingbogen stadig noteret som Have-Flakkebjerg)

jf. tingbogsattest af 13.02.2023.

Vurderingens formal
Formal

Vurderingsmand

Vurderingstema

Vurderingen har til formal at fastsaette markedsveerdien for ovennaevnte ejendom
til rekvirentens interne brug.

Nordicals Sjeelland udferer vurderingen af ejendommen som ekstern vurderings-
mand.

Ejendommen er vurderet af erhvervsmaegler og valuar, Henrik Nikolajsen.

Med henvisning til e-mail af 10.02.2023 fra rekvirenten er Nordicals Sjeelland
anmodet om at foretage en vurdering af ejendommen.

Vurderingstemaet er at ansld det belgb ejendommen vurderes at kunne
saelges/udlejes for indenfor en normal gennemsnitlig salgs-/lejeperiode pa 4-6
maneder

Salgsprisen og huslejen er pa kontantvilkar i en handel mellem en villig kaber og
en villig saelger — efter seedvanlig markedsfering og forhandling, samt hvor
parterne er uafhangige af hinanden og har handlet kyndigt, fornuftigt og uden
tvang, sdledes at der ikke er taget hensyn til specielle liebhaverinteresser, (dvs.
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individuelle ikke markedsrelaterede interesser), samt handlet pd saedvanlige
handelsvilkar.

Vurderingstemaet skal besvares ud fra 2 forskellige scenarier, hhv.:

SCENARIE A >
1a. Udla=gges tiyejéreal, matr. 7b006
2a. Salgspris

jepriS paidettcreal

R
i

1a

Scenarie A, jf. bilag "Scenarie A”
1la. Udleegges til vej
2a. Salgspris pa dette areal (vi anslar m?) 20.000 m2

2a. Lejepris pa dette areal (vi anslar m?) 10.000 m2
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1b-

Scenarie B, jf. bilag “Scenarie B”

1b. Udlaegges til vej

2b. Salgspris pa dette areal (vi anslar m?) 22.800 m?

2h. Lejepris pa dette areal (vi anslar m?) 22.800 m?

Seerligt skal det i gvrigt iagttages at:

Ejendommen vurderes som brugerejendom (ekskl. szerlige installationer)
under hensyntagen til et markedsafkast for sammenlignelige ejendomme samt
vaegtet m2-pris,

Vurderingen skal ikke omfatte en tiloundsgdende analyse af ejendommen,
herunder miljg- og jordbundsforhold,

Vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af ejendommen og
dens indhold, men alene en beskrivelse af hovedtraek pa grundlag af den
besigtigede del af ejendommen,

Vardien i handel og vandel skal forstas saledes, at der ikke tages hensyn til
salg baseret pa liebhaverinteresser (dvs. individuelle ikke markedsrelaterede
interesser), og at

Ejendommen vurderes handlet pa saedvanlige handelsvilkar, herunder at der
kan opnas en traditionel finansiering af ejendommen.
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Dokumentationsomfang

Modtaget e Matrikelkort Scenarie A af 08.02.2023
e Matrikelkort Scenarie B af 08.02.2023
e 6 tegninger, hhv.:

1. Keelderplan

2. Hovedbygning
3. Klasseflgj

4. Toiletbygning
5. Pedel kontor

6. Laeskur-Depoter

Indhentet e Tingbogsattest af 13.02.2023

Planforhold, hhv.

Rammebestemmelser, 12.D1 for 99%, 12.B4 for 1%
Lokalplan nr. 208 for 100%

Jordforureningsattest fra Region Sjeelland af 13.02.2023
Ejendomskort af 13.02.2023

o  WWW.kulturarv.dk

e Ejendomsdatarapport af 13.02.2023 med bilag, hhv.
1. Appendix

2. BBR-Meddelelse

3. Ejendomsskattebillet

4, 4 energimaerker af 23.02.2021

5. Forureningsattest

6. Kort over vejdirektoratets projekter
7. Kort over vejforsyningen

8. Rapport

9. Resume

10. Vurdering

Forudsaetninger

Til grund for udfgrelsen af neervaerende vurdering ligger fglgende seerlige
forudsaetninger:

at indholdet af tinglyste ikke gennemgdede deklarationer m.v. ikke pavirker
ejendommens rentabilitet eller anvendelse vaesentligt, - herunder at der ikke

pahviler ejendommen rettigheder eller byrder, som ikke er oplyst,

at der ikke pa ejendommen er uopfyldte krav eller pabud fra det offentlige eller
private vedr. ejendommen og dens fremtidige anvendelse for undervisningsformal,

at der ikke indgér inventar og lgsgre, herunder legeplads, i de anfgrte
vurderingssummer,

at der ikke pa ejendommen er uoplyst geeld, og at der ikke er udfart arbejder eller
afsagt kendelser, for hvilke udgifterne senere vil blive palagt ejendommen,

at den nuvaerende anvendelse af arealerne er lovlig,
at bygninger og installationer er intakte og lovligt opfert og indrettet,

at ejendommen aktuelt ikke paleegges grundskyld, men fremadrettet skannes
grundskyld for Scenarie A p.a. at udggre kr. 25.000 og for Scenarie B kr. 30.000,
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at en teknikergennemgang ikke peger pa ngdvendigheden af, at der er behov for
yderligere ekstraordinaere vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder —udover de
allerede skgnnede,

at ejendommen, jf. oplysning, ikke er miljgscreenet og saledes forudsaettes der
ikke at veere vaesentlige problemstillinger i forhold til evt. forekomst af asbest, pcb
m.v.,

at der ved ejerskifte kan tegnes saedvanlig bygningsforsikring — uden yderligere
forbehold og til normal preemie,

at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier eller i det hele taget udfart
aktiviteter, der har gget risikoen for forurening af miljget,

at der forekommer uoverensstemmelser mellem de oplyste arealer pa BBR og de
opmalte arealer pa udleverede tegninger og at disse opmalte arealer syntes at
veere indvendige mal, hvorfor der er tillagt skgnnet areal for yderveeg,

at der forekommer uoverensstemmelser mellem faktisk anvendelse og det anfarte
péd BBR, herunder indretning af opvarmet biologilokale i tidligere laeskur,

at udstykning i de anfarte temaer er mulige med de anslaede skelforhold,

at tekniske installationer, herunder spilde- og regnvand, elinst. for eks. lysmaster
olietanke, m.v., ikke hindrer udstykning som anfgrt og evt. forbrug af forsyning for
3. mands anvendelse af arealer, ikke medtages,

at off. fortsat skal have adgang til boldbaner, amfiteater m.v., og vedligeholdelse
af disse arealer forventes neutralt i forhold til evt. bidrag fra 3. mand,

at der for den del af grunden som skal have off. adgangsforhold, ikke vil kunne ske
bebyggelse, men byggeret kan tilleegges den bebyggede del (nordlige) safremt
hele grundarealet erhverves,

at parkering kan ske pé det off. vejudlaeg,

at der ses bort fra evt. brugsrettigheder, lejemal m.v., i bygningerne, for 3. mand,
at der er tilgdet vurderingsmanden enhver relevant oplysning om ejendommen,
ejendommens indteegter og udgifter, plangrundlag, miljgmaessige forhold etc., og

at rekvirenten ikke har tilbageholdt nogen former for oplysninger, der har relevans
for ejendommens veerdianseettelse.
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Jf. tingbogsattest Grundareal 27.037 m?
Heraf vej 332 m?

*

% sl \

Estimeret grundareal ca. 10.000 m?

Ar a
Omkreds: 646,07 m

Estimeret grundareal ca. 22.800 m?



Jf. BBR-egjermeddelelse
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Der forekommer uoverensstemmelser mellem de oplyste arealer pd BBR og de
opmalte arealer pa udleverede tegninger og at disse opmalte arealer syntes at
veere indvendige mal, hvorfor der er tilleegges skegnnede arealer for yderveegge.

Generelt er de opmalte arealer tillagt ydervaegge, mindre end anfgrt pad BBR,
hvilket dog er undtagen for bygn. 3 "Pedel-bygning”, som er lidt sterre end anfart

pa BBR.

Bygning 1:

Bebygget areal

Antal etager

Bygningsarealer (ekskl. kaelder)
Boligarealer i alt
Erhvervsarealer i alt
Kaelderareal i alt

Udnyttet tagetage

Bygning 2:

Bebygget areal

Antal etager

Bygningsarealer (ekskl. keelder)
Boligarealer i alt
Erhvervsarealer i alt
Keaelderareal i alt

Udnyttet tagetage

Bygning 3:

Bebygget areal

Antal etager

Bygningsarealer (ekskl. keelder)
Boligarealer i alt
Erhvervsarealer i alt
Kzelderareal i alt

Udnyttet tagetage

Bygning 4.

Bebygget areal

Antal etager

Bygningsarealer (ekskl. keelder)
Boligarealer i alt
Erhvervsarealer i alt
Keelderareal i alt

Udnyttet tagetage

1.763 m?
1

1.763 m?
0Om?
1.763 m?
574 m?

0m?

772 m?

772 m?
0m?
772 m?
0m?

0 m?

121 m?

121 m?
0m?
121 m?
0m?

0m?2

58 m2

58 m?
0m?
58 m?
0m?

0 mz
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Bygning 5:

Bebygget areal 210 m?
Antal etager 1
Bygningsarealer (ekskl. kaelder) 210 m?
Boligarealer i alt 0m?
Erhvervsarealer i alt 210 m?
Kaelderareal i alt 0Om?
Udnyttet tagetage 0m?

Tingbogen

Denne udviser ikke nogen vaesentlige byrder eller rettigheder, der skannes at have
betydning for ejendommens omsaettelighed.

01.04.1965 Dokument om adgangsbegraensning m.v.
05.11.1975 Dokument om byggelinjer m.v.

Dokument om forblivelsespligt til et kollektivt

02.05.2005 .
varmeforsyningsanlaeg.

Vurderingsmanden anbefaler dog i alle sammenhaenge, at de pa ejendommen
tinglyste servitutter og deklarationer indhentes og gennemgas af en kommende
kaber som et led i en eventuel handel med ejendommen.

Der henvises i gvrigt til tingbogsattesten.

Offentlige ejendomsvurdering

Vurderingsar 2020

Vurderingsdato 01.10.2020
Ejendomsvurdering Kr. 7.600.000
Heraf grundveerdi Kr. 2.136.400

Planforhold

Rammebestemmelser Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes rammebestemmelser
12.D1.(99%)

Anvendelse, jf. ovennaevnte rammebestemmelser er: Offentlige formal, specifik
anvendelse: Uddannelsesinstitutioner.

Ejendommen er omfattet af Slagelse Kommunes rammebestemmelser 12.B4(1%)
Anvendelse, jf. ovennaevnte rammebestemmelser er: Boligomrade.

9



N

Lokalplan Lokalplan nr. 208 (100%) er geeldende for ejendommen, som ligger i delomrade E.
Anvendelse, jf. ovennaevnte lokalplan er:

Offentlige formél, som skole, hal, daginstitution og idreetsplads. Der m& ikke
opfgres bolig- og erhvervsbebyggelse.

Bebyggelsesprocent I omréde E ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 20 for omradet som helhed.

Kort beskrivelse af eiendommen

Besigtigelse Ejendommen er besigtiget den 14.02.2023 af Henrik Nikolajsen, erhvervsmaegler
og valuar.

Ejendommen blev fremvist af Martin Zacho, byggeherreradgiver.

Opferelsesar, jf. BBR Ejendommens bygninger er opfert i arene hhv. 1960, 1962 m. ombygning 2006
samti 1965 og 1983.

Anvendelse Ejendommen anvendes i dag til grundskole og vurderes med fremtidig anvendelse
for friskole.

Beskrivelse i gvrigt Den vurderede ejendom bestar af bygninger og grundareal til brug for Flakkebjerg

Skole, som anvendes til undervisning af skoleelever indtil 6. klasse.

Bygningskomplekset bestar af en hovedbygning opfert i rede mursten med en
tagkonstruktion med varierende hgjder, udfert i tagpap. Bygningen indeholder
leererveerelse,  undervisningslokaler, klasseveerelser, samlingssal med
teaterscene, gymnastiksal, bibliotek m.v. Under dele af bygningen er der kaelder.

Tilbygget hovedbygningen er der undervisningsflgj, opfert i rade sten og eternittag,
med enkelte tagstykker i pap, bestdende bl.a. af 4 klassevaerelser, skolelaege m.v.
Et mindre undervisningsrum syntes at vaere indrettet i et tidligere terrasseomrade.

Zldre fritliggende bygning som anvendes for pedel og veerksted. Bygningen er en
opfart pavillonbygning, opfart i tree med eternittag og har en del udskudt
vedligeholdelse.

Endvidere sammenbyggede leeskure, cykelskure m.v., hvoraf den ene del er blevet
indrettet med ”udelokale” for biologiundervisning med vand- og vaskeinstallation
0g varmepumpe.

Grunden er udlagt med asfalteret forplads med anlagt "multibane”, legeplads med
mindre boldbane og forbindelsespladser mellem undervisningsbygningerne.

Lidt mere end halvdelen af det samlede grundstykke bestar af et grgnt omrade,
som bestar af boldbaner med zldre lysanlaeg, "amfiteater” samt omrade med
nyplantede frugttraeer. Denne del skal evt. frastykkes skolen. Det oplyses, at der
forventes opretholdt offentlig adgang til denne del af grunden.

Energimaerkning

Energimaerkning Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

4 gyldige energimaerke foreligger af 26.02.2021 med energiklassifikationer, som
folger:

Bygning 1, energimasrke D

Bygning 2, energimaerke B

Bygning 3, energimeerke C
10



Ejendommens styrker og svagheder
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Vi finder ejendommens styrker og svagheder som folgende, hvilket har haft
indflydelse pa veerdiansaettelsen:

Styrker e Opfert til patenkt fremtidigt anvendelsesformal
e Genereltigod stand og indretning
e Bygninger vil evt. kunne finde anvendelse for fremtidig beboelse, safremt
plangrundlag omdannes

Svagheder e Lavtantal tilhgrende parkeringspladser
e "Pedelbygning” i darlig stand
e Beliggende i lille by med relativ lang afstand til starre bysamfund

Alternativ anvendelsesmulighed

I henhold til de nuveerende rammebestemmelser, kan ejendommen anvendes til
offentlige formal, specifik anvendelse: Uddannelsesinstitutioner.

Bygningerne kan evt. finde alternativ anvendelse for eks. beboelse, men en stgrre
og maske urentabel ombygning méa forventes. Ejendommens beliggenhed i mindre
bysamfund, vil forventeligt nedseette efterspargselsgraden for eendret anvendelse,
hvorfor et motiv for endret anvendelse nok nedsatter ejendommens
veerdiansaettelse i veesentligt omfang.

Miljo

Ifglge Miljgportal er ejendommen ikke omfattet af omradeklassificering,

Ejendommen er udgdet far kortlaegning, matriklen blev vurderet til ikke at vaere omfattet af kortlaegningen, da der
ingen baggrund for status er fundet.
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Udskrevet 13, februar 2023

Denne attest bygger p3 de oplysninger, som Region Sjzelland har p3 udskrivningstidpunktet. Nye oplysninger kan
medfere zendringer i anvendelsesmulighederne for matriklen.

Matrikel
7n Flakkebjerg By, Flakkebjerg, Slagelse Kommune

Adresse
Flakkebjerg Hovedgade 34, 4200 Slagelse m.fl.

Matriklens status

Region Sjzelland har vurderet, at der ikke er grundlag for at kortlaegge matriklen p3 vidensniveau 1 (V1) og/eller
vidensniveau 2 (V2).

Lokaliteter pd matriklen : 330-20021

Matriklens placering pa kort
o

Tr Placeringen af matriklen kan ses pa kortet.
= Her kan du ogs3 se om der er
000c X = <
"registreringer” i naerheden.

1

- i (i} Lokaliseren (Uafklaret)
Ly = | o Vikontlagt
V2kotlagt
17x Udgfet af konlegimg
= Udgfet inden kortlzgning
V2kodlagt under FO
- M vokontagiunda )
v« I v2soniagrunder F2

© Region Sjlland, © SDFE

Bevaringsveerdi / fredning

Jf. opslag pa Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside af 13.02.2023:

e Erejendommen hverken fredet eller bevaringsvaerdig
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8 31903.47 2 - Oversigtskort -
Bygninger: 1-5af 5
Status Betegnelse Foto Kort
@ Flakkebjerg Hovedgade 34, 4200 Slagelse, Slagelse Ru
BBR-nummer: 330-617-1.
Fredningsstatus: Ingen fredningsstatus. Der findes ingen Flakkebjerg
Opfepelsesiriigbo. billeder til denne Z

Flakkebjerg Hovedgade 34, 4200 Slagelse, Slagelse

617-2.
s: Ingen fredningsstatus,

byagning/sag.

Ru
Der findes ingen Flakkebjerg
Opforelsesar: 1960. billeder til denne 72
byagning/sag.
)
Q Flakkebjerg Hovedgade 34, 4200 Slagelse, Slagelse Ru
BBR-nummer: 330-617-3.
Fredningsstatus: Ingen fredningsstatus. Der findes ingen Flakkebjerg
Opforelsesar: 1905. billeder til denne 72
byagning/sag.
)
@ Flakkebjerg Hovedgade 34, 4200 Slagelse, Slagelse Ru
BBR-nummer: 330-617-4.
Fredningss : Ingen fredningsstatus. Der findes ingen Flakkebjerg
Opfarelsesar; 190, billeder til denne %
byagning/sag.
)
@ Flakkebjerg Hovedgade 34, 4200 Slagelse, Slagelse Ru
BBR-nummer: 330-617-5.
Fredningsstatus: Ingen fredningsstatus.

Opforelsesar: 1983.

Der findes ingen
billeder til denne
byaning/sag

v

« Forrige side Viser 1-5 af 5 resultater

Neste side »
Ga til resultatside: |, laf 1 Udfer©

Ejendommens nomi

Markedsleje Pa baggrund af det aktuelle markedsniveau og ejendommens specifikke kvaliteter
i gvrigt, skennes det at ejendommens repraesenterer en markedsleje pa ca.
Scenarie A:

Kr. 1.015.600

Scenarie B:

Kr. 1.075.600
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Driftsudgifter Ejendommens driftsudgifter skennes at udggre kr. 277.480-282.480 pa arshasis,
svarende til ca. kr. 91-92 pr. m2, hvilket skennes at veere daekkende pa kort og
mellemlangt sigt.

Nettoindteegtspotentiale Under en samlet vurdering og med de givne forudseetninger, skennes ejendommen
sdledes at repraesentere et nettoindtaegtspotentiale i stgrrelsesordenen ca. kr.
738.120-793.120 arligt — for renter og eventuelle skattemaessige afskrivninger.

Scenarie A - Kontant handelsvaerdi

Kontant handelsvaerdi Ejendommens kontante handelsvaerdi jf. vurderingstemaet vurderes at udggre:

Kr. 8.200.000

Skriver: Otte millioner to hundrede tusinde kroner 00/100

med kgbesummen erlagt kontant, efter refusion af lejerdeposita og forudbetalt
leje, far udgifter til evt. kebsomkostninger, og efter pavirkning for tilleegs- og
fradragsveerdierne.

Aktuelt afkast Den anferte handelsveerdi svarer til et aktuelt investeringsafkast pa ca. 9 %
beregnet pa grundlag af den aktuelle leje og med fradrag af de budgetterede
driftsudgifter p& markedsniveau.

Scenarie B - Kontant handelsveerdi

Kontant handelsvaerdi Ejendommens kontante handelsveerdi jf. vurderingstemaet vurderes at udggre:

Kr. 8.800.000

Skriver: Otte millioner otte hundrede tusinde kroner 00/100

med kgbesummen erlagt kontant, efter refusion af lejerdeposita og forudbetalt
leje, far udgifter til evt. kebsomkostninger, og efter pavirkning for tillaeegs- og
fradragsveerdierne.

Aktuelt afkast Den anferte handelsveerdi svarer til et aktuelt investeringsafkast pa ca. 9 %
beregnet pa grundlag af den aktuelle leje og med fradrag af de budgetterede
driftsudgifter p& markedsniveau.

Vigtige forhold / Disclaimer

Neervaerende vurderingsrapport er udarbejdet af Nordicals Sjeelland. Nordicals er
ansvarlig for vurderingsrapportens indhold i henhold til dansk ret. Nordicals er dog
ikke ansvarlig for fejl, udeladelser, tilbageholdte informationer eller upreecise
oplysninger/vurderinger i vurderingsrapporten, som kan henfagres til eksterne
(herunder offentlige) kilder eller til informationer/oplysninger modtaget fra
rekvirenten eller tredjemand.

Nordicals’ ansvar er i alle tilfeelde begraenset til det honorar, som Nordicals har
oppebaret for udarbejdelsen af naerveerende vurderingsrapport. Rapporten er
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udarbejdet til brug for rekvirenten under de forudsatninger og med det formal,
som fremgar af aftalen med kunden, og ma ikke videregives til andre uden
Nordicals’ forudgaende skriftlige samtykke.

Underskreven vurderingsmand erklaerer,

e atjeg ikke har nogen andre interesser i denne sag end at udfere nserveerende
vurdering,

e at der ikke har fundet nogen form for pavirkning sted fra rekvirenten under
udarbejdelse af neerveerende vurdering,

e atjeg ikke har videregdende gkonomiske eller andre interesser i naerveerende
vurderingsresultat.

Prisniveauet er konstant underlagt svingninger - bl.a. afledt af markedets forventninger til
udviklingen i obligations- og realrente, inflation, skatte- og lejeregler, samt efterspargselspres
m.v. Efter vores bedste sken finder vi, at den angivne vurdering er realistisk under de
nuvaerende nuancerede og kritiske markedsforhold og ved det gjeblikkelige renteniveau.

Underskrift

Slagelse, den 20.02.2023

Hen%a]sen
Partner: ervsmaegler MDE, valuar, MRICS
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