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Sammenfatning

Vurderingsrapporten er udfeerdiget af Ulrich Nielsen, Erhvervsmaegler & Valuar, MDE,
Nordicals Svendborg.

Ejendommen:

Matr.nr.: 20t, Sgrup, Svendborg Jorder
Adresse: Vestergade 189, 5700 Svendborg
Anvendelse: Tidligere vandvaerk

Vurderingstema:

Formalet med denne vurdering er at fastseette grundens kontante markedsveerdi pa
vurderingsdagen.

Seerlige forudsaetninger:

Ejendommen vurderes efter ejendommens nuveerende planforhold.

Det forudsaettes at der kan opnas tilladelse til at fierne den nuveerende bygning. Udgift hertil
afholdes af en kommende kgber.

Der vil blive tinglyst servitut omkring vandboring, som en kgber skal respektere i forbindelse
med et evt. byggeri.

Vurderingsbelgb:

Markedsvaerdien pr. vurderingsdato, kontant ekskl. evt. moms 600.000 DKK

Vurderingsdato: 21.02.2020

Vaerdianseettelsen er foretaget pd baggrund af oplysninger, der fremgér af vurderings-
rapporten pa de fglgende sider.
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1 Klientidentifikation

1.1 Sagsnr./Dato 73247-6 21.02.2020

1.2 Rekvirent Svendborg Vand A/S

1.3 Adresse Ryttermarken 21, 5700 Svendborg

2 Vurderingens genstand

2.1 Matr.nr. 20t, Sgrup, Svendborg Jorder

2.2 Adresse Vestergade 189, 5700 Svendborg

2.3 Region Syddanmark

3 Vurderingsmand

3.1 Vurderingsmand Ejendommen er vurderet af Ulrich Nielsen, Erhvervsmaegler &
valuar, MDE.

4  Vurderingstema m.v.

4.1 Vurderingstema Formalet med denne vurdering er at fastseette grundens
kontante markedsvaerdi pa vurderingsdagen.

4.2 Markedsveerdi Markedsveerdien er det belgb for hvilket en ejendom vurderes

at kunne saelges for pa vurderingsdagen i en handel mellem
en villig keber og en villig seelger — efter seedvanlig
markedsfaring og forhandling, samt hvor parterne er
uafhaengige af hinanden og har handlet kyndigt, fornuftigt og
uden tvang.



5  Seerlige forudsaetninger

5.1 Seerlige
forudsaetninger

Ejendommen vurderes efter ejendommens nuveerende
planforhold.

Det forudsaettes, at der kan opnas tilladelse til at fijerne den
nuvaerende bygning. Udgift hertil afholdes af en kommende
kagber.

Der vil blive tinglyst servitut omkring vandboring, som en
kaber skal respektere i forbindelse med et evt. byggeri.

6  Forudseetninger

6.1 Forudsaetninger

Det forudsecttes:

at indholdet af ikke gennemgaede tinglyste deklarationer og
servitutter ikke er veerdiforringende for ejendommen,

at der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder eller
byrder,

at der pd ejendommen ikke er uopfyldte krav eller pabud fra
det offentlige eller andre,

at der ikke pahviler ejendommen uoplyst geeld til det
offentlige eller andre,

at der ikke er udfert anleegsarbejder eller afsagt kendelser,
for hvilke der senere vil blive palagt ejendommen udgifter,

at der ikke er miljgforurening eller jordbundsproblemer pa
ejendommen,

at modtagne dokumenter listet under afsnit 17
“Dokumentationsomfang”,  danner  grundlag  for
naerveerende vurdering.

7 Planforhold

7.1  Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af Svendborg Kommunes
kommuneplan, rammeomrdde nr. 03.01.D01.669, der
udleegger omradet til detailhandelsformal.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50 og
bygningshgjden ma ikke overstige 11,5 meter.



7.2 Lokalplan

7.3 Byplanvedteegt

7.4 Zonestatus

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 233, der opdeler
omrddet i delomrdde A og B, hvor denne ejendom er
beliggende i delomrade A.

Delomrade A udlegges til centerformal. Inden for omradet
ma der opfgres eller indrettes bebyggelse til beboelse,
butikker, kontorer, banker, restauranter, klinikker, offentlige
formal samt lignende formal, der efter byradets skan naturligt
hgrer til i omradet.

Inden for omradet ma der ikke etableres butiksenheder med
mindre etageareal end 1.000 m?2.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50.

Bolighebyggelse skal placeres min. 55 m. fra midten af
Sundbrovej.

Bebyggelse ma opfares i 1 etage med udnyttet tagetage.

Bygningsfacader mod Sundbrovej skal tilpasses omliggende
terreen og forud godkendes af byradet.

Ejendommen er omfattet af byplanvedtaegt nr. 25, der
udleegger omradet til erhvervsformal. Der ma kun opfares
eller indrettes bebyggelse til eller udgves industri- og stagrre
veerkstedsvirksomhed, entreprengr- og oplagsvirksomhed,
engroshandel samt forretningsvirksomhed, der har
tilknytning til de pageeldende erhverv, eller som efter
byradets skan naturligt finder plads i omradet.

Byradets kan tillade, at der pa hver ejendom opfares eller
indrettes enkelte boliger for de til virksomheden knyttede
personer. Byrddet kan endvidere tillade, at der inden for
omradet opfares eller indrettes bebyggelse til kollektive
anlaeg sdsom vuggestuer, bgrnehaver og lignende til betjening
af omradet.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50.

Byzone.



8 Servitutter/Deklarationer

8.1 Servitutter Ifglge tingbogsattest af den 03.02.2020 skenner vi, at ingen
af  servitutterne har  betydning ejendommens
omsaettelighed.
Folgende servitut beror ikke i den anfarte aki:

> 18.02.1970, vedr. fiernvarme/anleeg mv.

9  Miljgforhold

9.1 Miljg Region Syddanmarks Jordforureningskontor har for
nuveerende ingen oplysninger om jordforureninger péa
matriklen.
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen
omradeklassificeret som lettere forurenet. Lettere forurening
er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium,
men under kriterierne for kortleegning som forurenet.

9.2 Konsekvenser af Under den nuveerende anvendelse har ejendommens

miljgmaessige forhold miljgmaessige status ingen indflydelse.

10 Offentlig ejendomsvurdering

10.1 Vurderingsar 2018

10.2 Ejendomsvurdering 1.087.300 DKK

10.3 Heraf grundveerdi 1.087.300 DKK

11 Arealforhold

11.1 Grundareal Matr.nr. 20t, Sgrup, Svendborg Jorder 2.179 m?
Heraf vej 0m?

11.2 Bygningsareal Erhvervsareal 118 m?



12 Generel beskrivelse af ejendommen

12.1 Besigtigelse

12.2 Anvendelse

12.3 Beliggenhed

Ejendommen er besigtiget den 14.02.2020 af Ulrich Nielsen,
Erhvervsmaegler & valuar, MDE.

Tidligere vandvaerk

Ejendommen er beliggende i Svendborgs vestlige bydel med
facade til Sundbrovej.

Grunden er med skr&nende terreen ned mod Sundbrovej og
det er ikke muligt at se grunden fra Vestergade.

Der er hgjdeforskel op til grunden hvor Svendborg Storcenter
ligger pa.

Den nuveerende grund er hegnet og der ligger en gammel
vandvaerksbygning p& grunden. Det var ikke muligt at
besigtige bygningen, men jf. rekvirentens oplysninger
skgnnes bygningen uden veerdi.

Pa grunden findes vandveerksboring som en kgber vil skulle
respektere.




12.4 Ejendommens Vi finder at ejendommen har fglgende styrker og svagheder,

karakteristika hvilket har haft indflydelse pa veerdifastsaettelsen:

Styrker

e Byneer beliggenhed
e Hegnet grund
e Det skgnnes at der er betalt tilslutningsafgifter

Svagheder

e Manglende synlighed mod Vestergade
o Begreensede byggemuligheder iszer ved boliganvendelse

e Kgber skal selv afholde omkostninger til fiernelse af
bygninger

13

Vaerdiansaettelse

13.1 Kontant handelsveerdi Med henvisning til det aftalte vurderingstema vurderes

ejendommens kontante handelsveerdi ekskl. evt. moms at
udgare:

DKK 600.000,00

* Skriver kroner sekshundredetusinde 00/100 *

Vurderingen er baseret pd, at kebesummen betales kontant,
og er eksklusiv eventuelle handelsomkostninger.

Vurderingen svarer til ca. kr. 275,00 pr. m?.

Umiddelbart vurderes det at et salg af ejendommen vil
medfgre momspligt. Rekvirenten begr selv foretage de
forngdne undersggelser.



14 Kommentarer til veerdiansaettelse

14.1 Veerdiansaettelse

Ifglge den nuveerende planleegning er der iseer ved
boligbebyggelse begreensede placeringsmuligheder pa
grunden, da der er et afstandskrav til vejmidte pa 55 m.

Der er lyst byggeretslig skel ind mod naboejendommen nr.
181 og der er stort niveauforskel op til nabogrunden mod
@st.

Som vandboringen ligger vil en boligbebyggelse skulle
etableres i grundens nordgstlige ende, hvilket skannes
mindre interessant.

Da de udvidede afstandskrav til vejmidten kun er anfgrt ved
bolighebyggelse skennes det muligt at placere en
erhvervsbygning teettere pa Sundbrovej.

Udfordringen vil dog veere en manglende synlighed fra
Vestergade og det skgnnes tvivlsom om der kan gives
tilladelse til at reklamere ud mod Sundbrove;.

Grunden vil sandsynligvis derfor nok veere mest interessant
for erhvervskabere, der ikke har brug for en synlighed.

15 Ejendomsret

15.1 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.

16 Habilitet

16.1 Habilitet

Underskreven vurderingsmand erkleerer:

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

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

at jeg ikke har videregdende gkonomiske eller andre
interesser i naerveerende vurderings-resultat.

- 10 -



Prisniveauet er konstant underlagt svingninger, hvilket er
afledt af markedets forventninger til udviklingen i en lang
reekke parametre.

Efter vores bedste skan finder vi, at den angivne vurdering er
realistisk under de nuveerende markedsforhold og ved det
gjeblikkelige renteniveau.

Svendborg, den 25.02.2020

Ulrich Nielsen

Erhvervsmaegler & valuar, MDE

17 Dokumentationsomfang

17.1 Dokumentation Vi har modtaget kopi/indhentet fglgende dokumenter:

e Tingbogsattest

e Servitut fra 1958, vedr. forsynings-/aflabsledninger mv.
e Servitut fra 1972, vedr. byggelinjer mv.

e Servitut fra 1982, vedr. adgangsbegraensning mv.

e Servitut fra 1997, vedr. tilslutningspligt til fiernvarme

e Servitut fra 1999, vedr. byggeretligt skel

e BBR-Meddelelse

e Ejendomsskat 2020

e Ejendomsvurdering 2018

e Kommuneplanramme nr. 03.01.D1.669

e Lokalplannr. 233

e Byplanvedteegt nr. 25

e Matrikelkort fra Grundkort Fyn

e Udskrift fra Region Syddanmarks Jordforureningskontor
e Udskrift fra Kulturstyrelsen

e Kort vedr. vandboringer og aflgbsledninger
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