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REALMAEGLERNE ERHVERV SJALLAND APS Sagsnr. 902EV102

BESKRIVELSE OG BILLEDER

Flakkebjerg Skole

Flakkebjerg Skole er oprindeligt opfart i 1960 som kommuneskole og der er tilbygget en klasseflgj i 1983.

Skolen er beliggende i udkanten af Flakkebjerg by og omkranset af lidt beboelse, boldbane/grant omrdde samt mod lidt &bne
marker. Flakkebjerg by er et mindre, men aktivt lokalomrade, som har indkgbsmuligheder i form af daglibrugsen, et aktivt
foreningensliv samt en efterskole m.m.

Skolen er idag beliggende pé en stor grund pa 27.037 m2 som er indrettet med skolebygninger, pedelhus, overdaekket ude-
areal, legepladser samt stor asfalteret skolegard , dagsinstitution, parkeringsareal med busvendeplads samt grent faellesom-
r&de som anvendes af bade skole, dagsinstitution samt byens borgere.

Generelt:

Skolen fremtraeder visuelt som | almindelig til god stand og bygningerne er opfart i rade mursten med tagbeleegning af hhv.
tagpap samt skifereternit. Skolen er gennem 8rene lgbende moderniseret og virker ogsa indvendigt som i en meget fornuftig
stand og Igbende modernlseret efter behov.

Opvarmning af skolen foregdr ved fjernvarme.

Skolebygning fra 1960 er indrette som klasisk skolebygning med den centrale hgje bygning i midten til Gymnastiksal, feelles-
sal m.m. samt de lavere bygninger pa hver sin side af hovedbygningen indrettet med gangareal. klasselokaler, bibliotek,
lserervaerelse m.m samt lokaler til traeslgd, hjemkundskab, formning og musik iht. til udleveret tegning. Der findes ligeledes
en delvis keelder, som bestir depotrum til brug for scene, teater m..m samt i den anden ende en lsader som anvendes til
omklzedning drenge, teknikrum, depot m.m.

Skolebygning fra 1983 er indrette med faellesgang, hvorfra der er udgang til grenne omrade samt 5 klasserum, grupperum,
depotrum samt stort forrum. Udgang til gérd/legepladser m.m. bygningen.

Herudover findes der en aldre traebygning som anvendes til depot/pedelrum m.m., stgrre toiletbygning i garden samt gara-
ge som hanger sammen med stgrre delvist overdaekket |askur.

Gode legepladser, boldbane pd grdspladsen m.m
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VURDERINGSFORRETNING

Ejendommen

Flakkebjerg Hovedgade 34, Flakkebjerg, 4200 Slagelse

Ejerforhold
Slagelse Kommune

Kommunale ejendomme
Cvr.nr. 29188505

Rekvirent

Slagelse Kommune
Kommunale ejendomme
Att.: Henny Inger Nielsen

TIf.: 58 57 95 33
Mail: hinie@slagelse.dk

Formal

Vurderingsformal

Sagsnr. 902EV102

A) Neervaerende vurdering har til formdl at fastseette markedslejen for ovennaevnte ejendom ved forsat anvendelse til sam-

me formal, nemlig skoledrift.

B) Fastseette ejendommens markedsvaerdi med udgangspunkt i nuvaerende og fortsat anvendelse som skole.

Besigtigelse

Besigtigelse er foretaget den 27.02.2023

Tilstede ved besigtigelsen var Martin Zacho fra Slagelse Kommune og undertegnede Jan Thanning , ejendomsmaegler &

valuar, MDE.

Vurderingsrapport

Vurderingsrapporten er tilsendt Rekvirenten pr. mail att. Inger Henny Nielsen.

Vurderingsmaegler

RealMaeglerne Erhverv Sjaelland ApS
Ejendomsmaegler & Valuar MDE

Jan Thanning

Klosterbanken 1, 4200 Slagelse

TIf.: 24 94 55 05

Mail: jth@mailreal.dk

gvrige bemarkninger

Vi ggr opmeerksom pa at der p8 det billede pa side 6 i vurderingsrapporten, er anvist med rgd streg, hvilket areal og byg-
ninger som der medtages i vurderingen dvs. Parkeringsarealet og vendepladsen for busser, daginstitutionen samt hele det
grenne omrade i forlaengelse af skolen, er ikke medtaget | vaerdianszettelsen. Der er vedlagt kort med markering pa

det medfolgende areal, som ansldet udggr ca. 10.000 m2 inkl. skolegard, bygninger m.m.
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REALM/GLERNE ERHVERV SJELLAND APS o Sagsnr. 902EV102

TEMA / FORUDSATNING

Tema for vurderingen

A)

Rekvirenten, Slagelse Kommune gnsker at vide hvilken markedsleje der kan fastszettes for arealerne og bygningerne inden
for omrade 2A pé vedlagte kort og ifolge erhvervslejelovens § 13.

Ved markedsIeJe forstas den leje, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer, ville aftale i dagens marked for det pageeldende
lejemal, bl.a. under hensyntagen til vilkar, lokalernes beliggenhed, anvendelse, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdel-
sesstand.

B)

Fastsaettelse af markedsvaerdien i fri handel for arealerne og bygningerne inden for omréde 2A pd vedlagte kort, ved fortsat
samme anvendelse af eJendommen, nemlig skoledrift.

Ved markedsvaerdi forstds den vaerdi, som en kyndlg keber og en kyndig saelger ville aftale i dagens marked for den pageel-
dende ejendom, bl.a. under hensyntagen til vilkdr, lokalernes beliggenhed, anvendelse, starrelse, kvalitet, udstyr og vedli-
geholdelsesstand.

Alternativ anvendelse
Vi ggr opmaerksom pa at ejendommens alternative anvendelser, udover skoledrift, institutioner m.m. vil kreeve en ny lokal-

plan og umiddelbart vurderes det, at der vil veere meget begraenset muligheder, da evt. ombygningsomkostninger m.m. vil
vaere vaesentlige ved en aendring af formalet, eksempelvis til anvendelse af bygningerne til boliger.

Markedet

Pga. af de begraensede alternative anvende|sesmullgheder, vil markedet for udlejning og salg af skolen til tredjemand,
vaere meget pavirket af at der kun vil vaere f§ potentielle lejere/ kabere til ejendommen.

Sammenligningsejendomme

Som referenceejendom for markedsleje, har vi ikke valgt nogen konkret referenceejendom, da vi ikke konkret har kendskab
til en direkte sammenlignelig ejendom inden for skoledrift. Vi har anvendt markedslejeveerdi ud fra tilsvarende bygninger
med delvist samme formal, kontor, undervisning, herunder liberalt erhverv i Slagelse kommune og omegnskommuner.

Som sammenligningsejendom fsva. markedsveerdi har vi valgt Vestermose Skole, som vil vaere meget sammenlignelig,
bdde ud fra storrelse, beliggenhed, indretning m.m. Skolen blev solgt af Slagelse Kommune til en raekke initiativtagere til

Vestermose Fri og Privatskole. Ejendommen blev solgt 01.02.2019 for kr. 4.120.928,- med en markedsveerdi iht. skede pa
kr. 4.000.000,-

Grundarealet p§ Vestermose skole er dog noget stagrre, nemlig ialt 26.104 m2 da arealet indeholder boldbaner, granne
arealer. Ud fra besgg pa Vestermose skole inden salget i 2019, vurderes standen pd Flakkebjerg Skole dog som veerende

noget bedre.

Forudsaetninger

Der er fra Rekvirentens side, stillet fealgende forudsatninger op:

Faelles Forudszetninger:

Arealer og bygninger som fremgar af kortbilag pd vurderingsrappportens side 6, gnskes medtages i vurderingen.
Ejendommen szlges/udlejes som skole med dertilhgrende faciliteter.

Inventar gnskes ikke medtaget i naervaerende rapport - der aftales saerskilt herom.

Der tinglyses en deklaration om anvendelsen af skolen til skole samt en tilbagekgbsret til Slagelse Kommune, hvis ejen-
dommen ikke laengere anvendes til skole, ved konkurs og tilsvarende haendelser.

Tilkerselsvej fremgér af kortbilag side 6 i vurderingsrapporten - omrade 1a - Omradet vil blive udlagt som privat feellesvej
og kan benyttes bade af Slagelse kommune og Flakkebjerg Friskole. Vedligeholdelse og ansvar herfor er fzlles.
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REALM/EGLERNE ERHVERV SJAELLAND APS _ _ _ _ Sausnr, 902EV102

Det forudszettes at der tillaegges Flakkebjerg Skole en fremtidig ret til at anvende de grgnne arealer, da det ellers ville af-
skeere dem for vaesentlige ude-aktiviteter.

Keber vil pd intet tidspunkt kunne rejse krav over for szelger som fglger af mangler ved ejendommen, det vaere sig skjulte
eller synlige mangler. Ej heller krav om erstatning, forholdsmaessigt afslag eller ophzevelse af handlen.

Der er placeret clietanke pé& ejendommen iht. tankoversigt. Szelger sgrger for lovligggrelse og evt. afblaending /bortskaffelse
heraf.

Kgber betaler alle omkostninger ved et salg - herunder udstykningsomkostninger til relevante radgivere.

Som benzvnte under gvrige bemaerkninger i vurderingsrapporten side 7 udger det samlede areal anslaet 10.000 m2.

Markedsleje - specielle forudsaetninger:

Det forudseettes at der udarbejdes almindelig geeldende lejekontrakt med almindelige og markedskonforme vilkar for begge
parter, hvori der bl.a. tages stilling til:

Opsigelsesvilkar fra lejer og udlejers side

Reguleringsvilkar af lejen

Depositum

Afstdelsesret /Fremlejeret

Hvem afholder indvendig og udvendig vedligeholdelse og renholdelse
Udlejer afholder udgifter til vedligehold af klimaskaerm pa ejendommen
Alt forbrug afregnes efter maler af lejer
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REALMAGLERNE ERHVERV SJALLAND APS Sagsnr. 902EV102
VURDERING

Vurderingsansaettelse

Markedsleje:

P& baggrund af den foretagne besigtigelse, de foreliggende dokumenter, indhentede oplysninger og forudszetninger, kend-
skabet til tilsvarende lejekontrakter ud fra beliggenhed, stgrrelse, kvalitet m.m. kan vi efter bedste evne og overbevisning
besvare det stillede vurderingstema:

Markedsleje for ejendommen Flakkebjerg Skole, Flakkebjerg Hovedgade 34, Flakkebjerg, 4200 Slagelse som den fremstar
pt.:

Samlet markedsleje udger kr. 1.264.000,-
Skriver kr. Enmilliontohundredesekstifiretusinde 00/100

Ovennaevnte markedsleje fremkommer ud fra nedennaevnte 8rlig leje pr. m2:

Skolebygninger areal 2.535 m2 a kr.400,- pr.m2 kr. 1.014.000,-
Keelder areal 574 m2 a kr.300,- pr. m2 kr. 172.200,-
Sekundeere bygninger areal 389 m2 a kr.200,- pr. m2 kr. 77.800,-

Hertil skal tillaegges udgifter til el, vand og varme, forbrugsafgifter samt feellesudgifter vedr. parkenngsplads/vendeplads
samt evt. det grgnne areal. @vrige driftsudgifter afholdes af udlejer og ifglge Slagelse Kommune er lejemalet momsfrit.

Generelle forudsaetninger:

Vi har i naerveerende vurdering forudsat at:

- Der skal fortsat drives skole

- Alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

- Lejemalets anvendelse er lovligt

- Der er ikke afsagt kendelser eller vedtaget betalingsvedtzegter vedrgrende anlzegsarbejder, hvoraf der senere
pélaegges lejemalet udgifter.

- Der |kke forellgger aftale med lejeren, skriftlige eller mundtlige, som er vurderingsmanden ubekendt.

- Lejemélet er i en sddan stand, at lejer kan tegne de for lejemalets lovlige anvendelse szedvanlige forsikringer i
anerkendt selskab til normal preemie.

- Det vurderes ikke at der forefindes yderligere byggemuligheder p8 det skitserede grundareal.

Markedsverdi:

P8 grundlag af de foreliggende oplysninger, besigtigelse og diverse beregninger, anszttes ejendommens kontante mar-
kedsveerdi, med udgangspunkt i nuvaerende marked for denne type ejendom, og i gvrigt som ejendommen er og forefindes,
efter vort bedste skgn og overbevisning til:

Kr. 6.000.000,-

Skriver kr. seksmillioner 00/100

Generelle forudseaetninger:

Vi har i naervaerende vurdering forudsat at:

- Der fortsat skal drives skole

- Alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

- Vi har som udgangspunkt forholdt os til de arealer, som fremg8r af BBR oversigten og som virker korrekte.

- Ejendommens nuvaerende anvendelse er lovlig

- Der ikke foreligger aftale med en potentiel kgber, skriftlige eller mundtlige, som er vurderingsmanden ubekendt.

- Ejendommen er i en s8dan stand, at en kgber kan tegne de for ejendommen lovlige anvendelse saedvanlige forsik
ringer i anerkendt selskab il normal praeemie.

- Det vurderes ikke, at der forefindes yderligere byggemuligheder pa det skitserede grundareal da Slagelse
Kommune beholder det grenne areal, som er beliggende i forlzengelse af skolen. Omradet hgrer i dag ind under
Skolens matrikel nr. og en kommende ejer kan derved have udfordringer pladsmaessigt pa sigt og vaere afhaengig
af, at der kan findes en lgsning pd en evt. fremtidig tilbygningsmulighed og anvendelse af arealet.

- De ovennavnte forudszetninger samt de feelles forudsaetnmger ger at markedsveerdien af ejendommen, vil veere
pavirket i en hgjere grad end Markedslejevaerdien, ud fra de fa potentielle kgbere der vil veere til skolen.
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REALM/EGLERNE ERHVERV SJELLAND APS
FAKTA

Ejendommen
Beliggende
Kommune

Region

Zonestatus
Anvendelse
Ejendomstype
Anvendelse, aktuel

) Matr. nr.

Sagsnr. 902EV102

Flakkebjerg Hovedgade 34, Flakkebjerg, 4200 Slagelse
Slagelse

Region Sjeelland
Byzone

Undervisningslokaler
Anden kommunal ejendom (skole, rdhus m.v.)

Areal heraf vej

7 n Flakkebjerg By, Flakkebjerg ( Ansldet ud fra oplysninger) 10.000 m? _ om?

Arealfordeling
Grundareal

..10.000m> ____ heraf vej 0 m?

.2.924m?

‘Erhvervsareal u/afskrivninger inki. kalder

_Etageareal i alt inkl. kaelder __
Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 - Flakkebjerg Hovedyade 34
- opfert / ombygget 1960

- bebygget areal 1.763 m?
- antal etager 1

Enhed

“Flakkebjerg Hovedgade 34

Grundskole

Byuning nr. 2 - Flakkebjerg Hovedgade 34

- opfert / ombyagget 1983

- bebygget areal 772 m?
- antal etager 1
Enhed

Flakkebjerg Hovedgade 34

Grundskole

Byaning nr. 3 - Flakkebjera Hovedoade 34
- opfart / ombygget 1965
- bebygget areal 121 m?
- antal etager 1

Enhed
Flakkebjerg Hovedgade 34

Grundskole

Byaning nr. 4 - Flakkebjerg Hovedoade 34
- opfert / ombygget 1960
- bebygget areal 58 m?
- antal etager 1

Enhed -
Flakkebjerg Hovedgade 34

Grundskole

6. april 2023

o E_tageareal - 1.763 m?

Type
Erhvervsareal

Etageareal ) 772 m?

Type
Erhvervsareal

Etageareal 121 m?

Type
Erhvervsareal

Etageareal - 58 m?

Type
Erhvervsareal
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REALMAGLERNE ERHVERV SJAELLAND APS

Byaning nr. 5 - Flakkebjerg Hovedgade 34

- opfart / ombygget 1960

- bebygget areal 210 m?

- antal etager 1
Enhed

Flakkebjerg Hovedgade 34

Grundskole

Bygningerne er ikke saerskilt opmalt.

Offentlig vurdering

Ar 2020
__Igiendomsvaerdi
- heraf grundvaerdi

Tekniske installationer - Igsgre

Kloak
Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand

Installationer forsyninger
Vand: Privat vandforsyningsaniaeg

Energimeaerke

Sagsnr. 902EV102

Etageareal

Ejendommens bygninger er omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Hele ejendommen

Offentlige forhold / planer

Lovlig benyttelse

Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Anden kommunal ejendom (skole, raddhus m.v.)

Tingbog og servitutter

210 m?

Type
Erhvervsareal

_ Belob i kr.
7.600.000

2.136.400

Nr. 1 lyst d. 01.04.1965 Ibnr. 1301-23 Tillaegstekst Dok om adgangsbegraensning mv 7-o (lod) Filnavn: 23_Q_542
Nr. 2 lyst d. 05.11.1975 Ibnr. 19928-23 Tillzegstekst Dok om byggelinier mv Filnavn: 23_Q_536
Nr. 3 lyst d. 02.05.2005 Ibnr. 14654-23 Tillzegstekst Dok om forblivelsespligt til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg Forud

for al pantegaeld Filnavn: 23_Q_535

Ifolge Tingbogsattest af den 24.03.2023 skgnner vurderingsmanden at ingen af servitutterne har betydning for hhv. udlej-

ning og eller salg af ejendommen.

Moms

Ejendommen er ikke momsregistreret.

6. april 2023
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REALM/EGLERNE ERHVERV SIZELLAND APS

BILAG / HABILITET / COPYRIGHT

Bilag

Bilag til vurderingsrapporten

Bilag

Anslaet areal Flakkebjerg Skole

BBR Ejermeddelelse, af 24.03.2023
Ejendomsdatarapport, af 06.04.2023
Ejendomskort, af 24.03.2023

Energimaerke Flakkebjerg skole, af 05.04.2023
Lokalplan nr. 208, af 05.04.2023

Overblikskort

Tingbogsattest, af 24.03.2023

Habilitet

Saasnr. 902EV102

Denne vurdering er foretaget ud fra mit kendskab til omszetning af denne type ejendomme, og i gvrigt afgivet efter bedste

evne og overbevisning.

Samtidig erklaerer undertegnede ejendomsmazegler, at jeg ikke har personlig tilknytning til ejeren eller parter i sagen, lige-

som jeg ikke har personlig interesse i vurderingssummens stgrrelse.

Copyright

Vurderingen ma ikke uden skriftlig tilladelse fra RealMaeglerne Erhverv Sjeelland ApS benyttes af andre end rekvirenten, til
andre formal end angivet eller i ;?vrigt gengives helt eller delvist.
/]

Underskrift

Slagelse, den 06.04.2023

RealMaglerne Erhvefv S; fland ApS
Ejendomsmaegler & Maluat MDE Jan Thanning
Klosterbanken 1, 420p Slagelse
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REALMAEGLERNE ERHVERV SJALLAND APS Saosnr. 902EV102

KORT

Kort

T e
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REALMAEGLERNE ERHVERV SJALLAND APS

Saasnr. 902EV102

KONTAKTINFORMATION

EJENDOMSMAEGLER

RealMaeglerne Erhverv Sjeelland ApS
Klosterbanken 1
4200 Slagelse

Telefon: 72100018

E-mail: 4200@mailreal.dk

Hjemmeside:
https://www.realmaeglerne.dk/erhverv-902

Abningstider

Mandagkl. 08.30 til kl.16.:
Tirsdagkl. 08.30 til kl.16.2
Onsdagkl. 08.30 til kl.16.Z
Torsdagkl. 08.30 til ki.16..
Fredagkl. 08.30 til kl.16.0
Lgrdag Lukket
Sgndag Lukket

Kontakt
Jan Thanning
Ejendomsmaegler & Valuar MDE

Mobil: 24 94 55 05
E-mail: jth@mailreal.dk
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