Virdeutlatande rorande fastigheten Forskaren 1 i Lunds kommun

1 Uppdragsbeskrivning

Thomas Ahlbeck Fastighetsekonomi har av Active Biotech AB, ("Bolaget”), Box 724, 220 07 Lund,
genom Hans Kolam, erhallit uppdraget att genomfora virdering avseende fastigheten Forskaren 1 i
Lunds kommun, ("Fastigheten”). Denna dgs av Active Forskaren 1 Kommanditbolag, org.nr. 969646 -
4677, ("Fastighetsdgaren”).

Denna rapport dr avsedd for internt indamal hos Bolaget i samband med arsbokslutet 2018 och for
extra bolagsstimma infor planerad forsiljning av Fastigheten och far inte utan vart skriftliga
godkannande anvindas for annat andamal.

Virdebedomning av Fastigheten relateras till den 31 december 2018 — viirdetidpunkten.

2 Forutsattningar

Bolaget har under 2018 avvecklat fors6ksdjursverksamheten i Hus 3 i Fastigheten, som dirmed &r
tomstalld och outhyrd. Lokalerna om ca 3 600 kvm forutsitts byggas till moderna kontors- och
laboratoriemiljoer. Delar av befintliga laboratoriemiljéer bevaras och kommer att anvindas till
laborativ verksamhet.

Ovriga lokaler i Fastigheten utgérs av kontor och laboratorium varav Bolaget nyttjar i egen verksamhet
totalt 857 kvm kontor. Vid virdetidpunkten &r 2 300 kvim kontor/ laboratorium, varav 360 kvm
laboratorium, mojliga att exponera pa hyresmarknaden. Den gemensamma huskroppen "Glasgirden”
om 1 819 kvm, som bl.a. nyttjas som matsal, café, motesplats m.m. har mot bakgrund av planerad
ombyggnad av Hus 3 inte dsatts ndgot hyresvirde innan projektet i Hus 3 beriiknas vara genomfort
under 2020. Delar av Glasgarden dr majlig att bygga om till méteslokaler, pausenheter s.k. Black Box
m.m. och bedéms efter ombyggnaden generera ett hyresvirde for dess gemensamma funktioner till
hyresgidsterna i Fastigheten. I befintliga hyresavtal ingar tillgdng till parkeringsplatser utan avgift.
Dessa forutsitts bli hyresbelagda fr.o.m. ar 2021.

Mot bakgrund av efterfrigan pa moderna kontors- och laboratorielokaler i Ideon, bedéms
ombyggnaden kunna genomforas under andra halvéret 2020. WSP har i september 2018 beriknat
ombyggnadskostnaderna till ca 25 miljoner kronor exkl. moms. Med beaktande av byggherrekostnader
och oférutsedda kostnader, beaktas i virdebedémningen kostnader om ca 30 miljoner kronor exkl.
moms. I véirdebeddmningen beaktas dirutéver kostnader for hyresgistanpassning av outhyrda lokaler
samt ombyggnader i del av Glasgarden om totalt ca 8,2 miljoner kronor exklusive moms.

Virdebedomningen grundas, vad avser sakuppgifter, p& underlag som erhillits av Bolaget. Dessa
omfattar detaljerad redovisning av area per Hus, hyresvillkor fér samtliga hyresgister, kopior av ett
representativt urval av hyreskontrakten, kopior av serviceavtal kopplade till hyresavtalen, redovisning
av drift- och underhéllskostnader med prognos 2019, av WSP redovisade ombyggnadskostnader for
lokaler i Hus 3 samt muntlig information som &r av betydelse for virdebedomningen.
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For uppdraget galler "Allménna villkor for vardeutldtande, Sektionen Fér Fastighetsvirdering inom
Sambhallsbyggarna, 2017-01-18, Ver 3”.

3 Beskrivning av Fastigheten

Fastigheten é@r beldgen inom Ideonomradet i Lund och #r bebyggd med anliggning for forskning och
utveckling. Anlédggningen ér uppford 1992, tillbyggd 1997 och inrymmer ca 14 996 kvm lokaler. Av
dessa utgor 9 744 kvm kontor/ laboratorium varav 1 809 kvm avser den gemensamma Glasgirden, 5
044 kvm laboratorium samt 178 kv restaurangkok. Flera hyresgister hyr saval kontor som
laboratorielokaler.

Fastigheten har ett attraktivt ldge i anslutning till Ideon torg. Den pagdende utbyggnaden av sparvigen

mellan Lund C och Brunnshdg samt den planerade av- och péfarten till E22 skapar forutsittningar for
den utbyggnad av Ideonomradet som ér beslutad i ramprogram for Ideon-Pélsjoomradet.

4 Virdebedomning av Fastigheten

Med begreppet marknadsvirde avses definitionsmissigt det mest sannolika priset vid en forsiljning av
Fastigheten vid en viss angiven virdetidpunkt pé en fri och 6ppen marknad.

Virdebedémning genomfors med stod av marknadssimulering via avkastningsbaserad
marknadsvirdebedémning samt via ortsprismetod.

Avkastningsvardet, berédknat pé en kassaflédeskalkyl pa 15 &r och utifrin redovisade forutséttningar,
uppgar till 343 000 tkr vid virdetidpunkten.

Nyckeltal vid avkastningsvardet 343 000 tkr:

Kr/m2 uthyrbar area: 22 918
K/T: 3,90

Direktavkastning kalkylslut: 6,00 %
Initial direktavkastning: 3,15 %
Nominell kalkylrinta: 8,12 %

Kénslighetsanalysen, baserad pa férandringar av vardegrundande parametrar i kassaflodeskalkylen,
indikerar ett osidkerhetsmétt kring avkastningsvirdet om i storleksordning 30 000 tkr.

5 Sammanfattande virdebedémning

Active Biotech AB har under 2018 avvecklat laboratorieverksamheten med djurforsék i Hus 3. Detta
medf{6r att ca 3 600 kvm lokalyta 4r outhyrd. Hus 3 innefattar i plan 1 restaurang, kontor,
laboratorium samt i plan 3, ca 551 kv kontor, arkiv, totalt ca 1 028 kvm som inte paverkas av
planerad ombyggnad. Lund och framfor allt Ideonomrédet ar ett kluster for utvecklingsforetag,
Efterfrdgan pd moderna kontors-/ laboratorielokaler ir stérre &n vad marknaden kan erbjuda.
Fastighetségaren har latit WSP genomfora en berakning/ kostnadsuppskattning avseende ombyggnad
avseende del av Hus 3 till moderna kontors- och laboratorielokaler likvirdiga de lokaler som finns i de
ovriga huskropparna primért Hus 4+7 samt del av Hus 1. Vid ett genomforande av projektet for Hus 3,
bibehéller och 6kar Fastigheten sin identitet av ett "forskningshus” som ir unikt i Lund och Ideon.

WSP har i september 2018 uppskattat ombyggnadskostnaderna for Hus 3 till ca 25 mkr exkl. moms.
Byggherrekostnader och oférutsedda kostnader uppskattas erfarenhetsmassigt till 15 - 20 % av
ombyggnadskostnaderna. I virdebedémningen beaktas ombyggnadskostnader om 30 mkr exkl.
moms. Ombyggnaden bedéms vara genomférd vid rsskiftet 2020/2021. I samband med
ombyggnaden av Hus 3 bor dven ombyggnad utféras avseende del av Glasgirden. For outhyrda lokaler
och Glasgirden beaktas investeringar med totalt ca 8,2 mkr exkl. moms.



Den ekonomiska uthyrningsgraden i Fastigheten motsvarar ca 50 % beréiknad pa det totala
hyresviirdet fullt uthyrt. Inom Ideon bedoms en léngsiktig vakansgrad uppgé till ca 10 % av lokalytan.
Den initiala direktavkastningen motsvarar 3,15 %. Nagon hyresgést till projektet med kontors- och
laboratorielokaler i Hus 3 foreligger inte. Enligt uppdragsgivaren pagar diskussioner med intressenter.
Mot bakgrund av ovanstiende bor Fastigheten, sett ur en kopares perspektiv, betraktas som en
projektfastighet. Avkastningsvirdet 343 000 tkr beaktar inte den projektrisk/projektvinst som en
potentiell kdpare kraver. Véar uppfattning och erfarenheter avseende forsiljning av projektfastigheter
ir att en potentiell investerare kriver en projektrisk/projektvinst som uppgar till i storleksordning 15 -
20% av den totala investeringen.

Virdet av den byggritt som gillande detaljplan medger samt férvantningar avseende de byggritter
som enligt ramprogrammet bor kunna erhéllas genom ny detaljplan for Fastigheten, beddms
sammantaget till 32 000 tkr. I virdet har tidsaspekten for framtida exploateringsmdjligheter beaktats.
Sammantaget bedoms Fastighetens marknadsvérde ligga inom vérdeintervallet 260 000 — 340 000
tkr. Mot bakgrund av ovanstiende bedoms Fastighetens marknadsvirde ligga i den nedre delen av
vardeintervallet.
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