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Areal ved Sdr. Stationsvej,
4200 Slagelse

sagsnr.: 30S5756

Vurderingsrapport udarbejdet for

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

Rapporten er udarbejdet

Dato: 29. august 2016
Henrik Nikolajsen, erhvervs- & ejendomsmaegler, valuar, MDE

H Slagelse:  Nygade 6, 1, - 4200 Slagelse
Nybo"g thverv 4202@nybolig.dk - TIf, 5850 1212

Jﬁrgen Klode nybaligerhverv.dk/slagelse

Andre afdelinger
Naestved: Praestevej 111 4700 Neestved

4701@nybolig.dk + Ti. 5950 1212 s
Roskilde:  Ksbenhavnsvej 69, 1. - 4000 Roskilde savills

4003@nybolig.dk « TII. 4635 2292 pmeee o Erfiverwv
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Nybolig Erhverv Jorgen Klode

Formal Vurderingen har til formal, at fastsaette markedsveerdien for grundstykke, til
undervisningsformal, til rekvirentens interne brug.

Vurderingstema Vurderingstemaet er, at fastsaette prisen pa et konstrueret grundstykke pa
4.600 m?, til brug for byggejord til undervisningsformal i h.t. anmodning om
opstart af lokalplan for Campus Slagelse.

Ud over det ovenfor anfgrte areal, fastseettes prisen i h.t. at arealet seelges
med eksisterende bygninger, séledes kgber selv forestdr efterfglgende
nedrivning mod reduktion af salgspris.

Endvidere fastsaettes prisen pa tilkgbsareal pd ca. 1.450 m?2.

Det bemazerkes at szelger reducerer salgsprisen til godtgagrelse af kgbers
dokumenterede forureningsrelaterede meromkostninger pd op til kr.
4.500.000 excl. moms i forbindelse med byggeriet.

Seaerligt skal i gvrigt iagttages at:

e Vurderingen skal ikke omfatte en tilbundsgdende analyse af
grundstykkerne,

e Vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af
grundstykkerne og deres indhold, men alene en beskrivelse af
hovedtraek pa grundlag af den udvendige besigtigede del af
grundstykkerne,

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

e Grundstykkerne vurderes handlet pd saedvanlige handelsvilkar.

Dokumentations- Vi har taget udgangspunkt i fglgende dokumenter:
omfang
¢ Anmodning om opstart af lokalplan for Campus Slagelse
e Oversigtskort

e Matr. kort

eForureningsoplysning

Forudsaetninger Til grund for udfgrelsen af neserveerende vurdering, ligger fglgende seerlige
forudsaetninger:

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

e at der ikke pd grundstykket er uoplyst geeld, og at der ikke er udfgrt
arbejder eller afsagt kendelser, for hvilke udgifterne senere vil blive
palagt grundstykket, det bemaerkes at fremtidig grundejer forventes at
deltage i fremtidig drift af faellesvej, sti m.v.

e at grundstykket har normal baeredygtighed, herunder at jordbunds- og
funderingsforhold er normale,

e at grunden alene oprenses i henhold til krav i forbindelse med byggeri,
hvilket er estimeret indtil kr. 4.500.000 excl. moms, men at arealet
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Nybolig Erhverv Jorgen Klode

saledes ikke fuldt ud oprenses og saledes vil vaere palagt en
forureningsregistrering fremadrettet,

e at der kan udarbejdes og godkendes lokalplan i h.t. anmodning om
opstart af lokalplan for Campus Slagelse,

o at der kan forventes byggeret pa over 200% pa arealer mod nordgst,
som omfatter et areal pa ca. 4.600 m? og forventes anvendt til byggeri
pd op til 9.000 etage m?, endvidere byggeret pa ikke over 100% pa
areal mod sydvest som forelgbigt er estimeret til 1.450 m?,

e at der ikke skal ske saerlig afskaermning ud mod baneterraen,
e at der ikke er foretaget byggemodning af nogen art, samt at der ikke

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

Matrikel

Grundstykket bestar af folgende matrikler:
Matr. nr. 476k, Slagelse Markjorder
Areal 3.748 m? heraf vej 0 m?.

Matr. nr. 476r, Slagelse Markjorder
Areal 1.325 m? heraf vej 1.325 mZ.

Del af matr. nr. 476s, Slagelse Markjorder
Areal 1.450 m? heraf vej 0 m2.

Evt. fremtidigt
tilkgbsareal
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Nybolig Erhverv Jorgen Klode

Forureningsforhold Salger forpligter sig til at godtggre kgbers dokumenterede
forureningsrelaterede meromkostninger pa op til 4,5 mio kr. i forbindelse med
byggeriet, i det undersggelser viser, at der er forurening pa grunden.

Folgende arealer er V2-registreret:

Fglgende arealer er V1-registreret.
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I flg. notering hos Region Sjzelland, er fglgende registreret:

S)LLAND

Detaljer for lokaliteten

Lokatitet
Lokalitets id
Kommune
Lokalitets adresse = A.C,Dog30
Postar
By
Lokalitets status
Oply ger om ade
Indsats
Ikke omtattat af offentig Indsass
o om tidligere pa
Virksomhedskategori Industrl Type Start 3r Siut 3r
licke cplysT Jerndaner 1igs2 9599
Oplysninger om tilhorende matrikier
Matrikeinr Ejariav Kortlagt d. Status Nuancering v RU1 hortlag
475% » V1 kortiagt - B V2 korilag
47sp V1 kortiagt [ Matrietion 200 m——
47se ortiagt < U Ortorote () Sk=rmiort
47s8s 1 kortiagt
a7sr @ V2 kortiagt -
47w V1og V2 kortlagt -
avey V1ag V2 kortiagt -
a7st Z V1aog V2 kortiagt -
475l Q V2 kortiagt -
478k 1 kortiagt
7000t Z V2 kortiagt
700022 2 V2 kortiagt
Oplysninger om fundne stoffer
Stoftype
Clle-banzin C25-C35
»anzin C10-C2S
Benzcla)pyran
Reglon S§=iland er ansvarllg for ovenstiende oplysninger Dato: 28-08-2016

Tingbogen

Det forudsaettes at der skabes vilkdr for byggeri jf. Anmodning om opstart af
lokalplan for Campus Slagelse, uden vaesentlige indskraenkninger.

Lokalomrade/
beskrivelse

Grundstykket er beliggende i bykernen, relativt taet pd@ byens absolutte
centrum, i et omrdde syd for Slagelse Stationsomrdde, med skelgraense til
baneterraenet mod nord.

Omradet er praeget af den tidligere relaterede anvendelse funktioner pd
stationsomrade og saledes henstdr der stadigvaek en tidligere
godsbanebygning pa arealet som forventes nedrevet med henblik p& fremtidigt
nybyggeri. Grundarealet er plant og udlagt med asfalteret parkeringsareal.
Arealet mod sydvest er tidligere rangerer-plads og fremstar med hgj selvsaet
beplantning.

De omkringliggende bebyggelser praages mod gst af "Perron 1”, som primaert
anvendes af Syddansk Universitet, beboelsesbygninger mod syd og vest og
mod sydgst ligger sundhedscenter.

Side 5 af 8

Nybolig Erhverv Jgrgen Klode — tIf. 58501212



Nybolig Erhverv gen Klode

e

Planforhold

Slagelse”:

Der tages udgangspunkt i “Anmodning om opstart af lokalplan for Campus

Anmodning om opstart af lokalplan for C pus Slagelse (B)
Sagsnn: $30.J0) 547545 Dakar,; 3X0-M0LL 118 Abent
Kempetances Ertatres-, M- og Milsdwaipat

Beslutningstema
Ertreervs-, Plan- 09 Mtjeusiges sl tape sehing &1 an anmadning fre Camter for Teksik og M om ot Gingamtte oatheydese
fokaiplin, som mubgpor oofecelee of o rxsiie propicer | Campus-oove et emicing Sageise Sation

Baggrund

Mixd kommurens opkas of oe Udigere DSB-wrander vest Mo YINNGEN Sy positive X d tra 50U om, oL &e
Osrthalder Ceres uddimnuteor | Sagelic o) o3 UCS) 0m; 2C de erisker 3t Mytte Mman uddanteise fil Sligshem, o der Sh20¢ crundiep
for renksaring of campuspisneme.
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lokaipian medio 2017, ier 1 forventet restiseriog af de Gakete prajekter WM 201 7/peimo 2018,

Campumomedoet udger o armal ob 3 hesetor sy for Jembonen. Sarmeren med FOZEDIMtyGrInGen 0380 det myperhversede Hifgew
DS arval | betrgnesen Campes Vest®. Manen for Camoes Vst fager cogengnpunht § den of Syridet 0oakendts Masterpian fior
Carous.

Goomanelypningen peeleoges nedraves, nlde SOU 09 3ndre er fmesige med at benytts den | Rartendelse med studestarnt VCS) her
| Jatet of efterbrat 2035 wrbajoet pd an prearogramaeing for myt bygpen 8 areslet. Lokaiplanen ol tape hards for & UCST
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Tankan w at etobiere parkeringekadder p arealst huse god pennge kgger, P en skl o= mufigt oged
Hpotess SOUs parkerngstatar.

Ledapianen kit harucower sibre mulgned for s STileting mod west Fodspanet, ol det ledes videre frmm wvis Sdv. Stationeve; v
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Kontant
handelsvaerdi

Vurderingstemaet er, at fastsaette prisen pa grundstykke pa ca. 4.600 m?, til
brug for byggegrund til undervisningsformal.

Markedsprisen vurderes at udggre:

1.300 kr. excl. moms pr. m?
Pris i alt for 4.600 m? grund afrundet kr. 6.000.000 excl. moms

Safremt bygningen ikke nedrives, vil salgsprisen reduceres med faktuelle
nedrivningsomkostninger, hvilket er ansldet til kr. 1.500.000 excl. mom:s.

Yderligere areal mod sydgst ca. 1.450 m? med op til 100% byggeret.

Markedsprisen vurderes at udggre:

800 kr. excl. moms pr. m?

Pris i alt for 1.450 m? grund afrundet kr. 1.150.000 excl. moms

Det skal szerligt bemaerkes, at salgsprisen pavirkes af,
e at der formentligt skal etableres parkeringskaelder
e at grunden fremtidigt vil veere forureningsregistreret

e at der vil vaere forpligtelse til deltagelse i drift af feellesvej, sti m.v.

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

Habilitet Underskreven vurderingsmand erklzerer,

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

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

e at jeg ikke har videregdende gkonomiske eller andre interesser i naer-
vaerende vurderingsresultat.
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Prisniveauet er konstant underlagt svingninger - bl.a. afledt af markedets
forventninger til udviklingen i obligations- og realrente, inflation, skatte- og
lejeregler, samt efterspgrgselspres m.v. Efter vort bedste skgn finder vi, at
den angivne vurdering er realistisk under de nuvaerende nuancerede og
kritiske markedsforhold, ved det gjeblikkelige renteniveau p§ lange
realkreditobligationer p8 ca. 2-3 %.

Slagelse, den 29. august 2016

Som vurderingsmand:

-

S
m

Henfi ikow
Erhvervs- & ndo gler,"Valuar, MDE
\

Erhverv Jorgen Klode, MDE p&tager sig intet ansvar for ansl§ede og skannede
driftsbelgb, mv. De er anfgrt efter vort bedste skon omkring forhold, hvorom
der ikke har foreligget fyldestgorende faktuelle oplysninger. Omkostninger i
form af udgifter til liggetidsperioder, ekstraordinaere istandseettelser mv. er
sveere at forudsige, men er skonnede efter vor erfaring om koberes og
saelgeres forventninger.
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