Protokoll fort vid extra bolagsstimma i Active
Biotech AB (publ), org nr 556223-9227,
torsdagen den 4 april 2019 kl. 17.00 i bolagets
lokaler, Scheelevigen 22 i Lund.

Minutes  kept at  the  extraordinary
shareholders’ meeting of Active Biotech AB
(publ), Reg. No. 556223-9227, on Thursday
April 4, 2019 at 5 p.m. at the company’s
premises, Scheelevigen 22 in Lund, Sweden.

§1

Pa uppdrag av styrelsen dppnades stimman av advokat Erik Sjéman.

As directed by the board, the meeting was opened by attorney-at-law Erik Sjoman.

§2

Beslots att utse Erik Sjoman till ordférande vid stimman. Ordféranden meddelade att Christian

Lindhé utsetts att fora protokollet.

Stimman beslot att dven andra dn aktiedgare, ombud for och bitréiden till akticigare skulle fi

nirvara vid stimman.

It was resolved to appoint Erik Sjoman as chairman of the meeting. The chairman announced
the appointment of Christian Lindhé as keeper of the minutes.

It was resolved that other persons than shareholders, representatives of and advisors to
shareholders would be allowed to be present at the meeting.

§3

Bifogad forteckning, Bilaga 1, godkéndes att gilla sisom rostlingd vid stimman.

The attached list, Appendix 1, was approved as the voting list for the meeting.

§4

Beslots att protokollet skulle justeras, férutom av ordféranden, av Hans-Bertil Johansson och

Carl Engstrom.

It was resolved to appoint Hans-Bertil Johansson and Carl Engstrém to verify the minutes,

Jjointly with the chairman.

§5

Beslots att godkiinna den i kallelsen intagna dagordningen att gilla sdsom dagordning for

stimman.

It was resolved to approve the agenda, included in the notice of the extraordinary
shareholders’ meeting, as the agenda for the meeting.



§6
Konstaterades att stimman var i behorig ordning sammankallad.
It was established that the meeting had been duly convened.

§7

Framlades styrelsens forslag till beslut om godkiinnande av fastighetstverlitelse samt
virderingsutlatande, Bilaga 2.

Beslots i enlighet med styrelsens forslag.

The board’s proposal to approve the sale of property as well as a valuation statement were
presented, Appendix 2.

It was resolved in accordance with the proposal from the board.

§8

Ordftranden forklarade stimman avslutad.
The chairman closed the meeting.
Vid protokollet: Justeras:
Minyes recorded by: Approved by:
Christian Lindhé Erik Sjoman
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Bilaga 2
Appendix 2

Styrelsens for Active Biotech AB (publ) forslag och redogérelse avseende dverlatelse
av fastigheten Forskaren 1 i Lund

The Board of Directors’ of Active Biotech AB (publ) proposal and statement regarding
the sale of the property Forskaren 1 in Lund

Bakgrund och motiv / Background and reasons

Active Biotech AB (publ) ("Active Biotech” eller "Bolaget”) ir indirekt lgare av
fastigheten Forskaren 1 i Lund (“Fastigheten). Sedan en period tillbaka har Bolaget
haft Fastigheten ute till frsiljning.

Den 1 februari 2019 meddelade Active Biotech att Bolaget erhallit ett indikativt, icke-
bindande bud pé Fastigheten om 275 MSEK frén ett nybildat investerarkollektiv lett av
fastighetsbolaget Estea AB ("Estea”) samt att styrelsen i Active Biotech stillt sig
positiv till Esteas bud. Tillsammans med den nyemission om cirka 47 MSEK som
genomftrdes under 2018 forvintas likviden frdn forsiljningen av Fastigheten
finansiera Bolagets verksamhet enligt nuvarande verksamhetsplan.

Efter slutférd due diligence-undersokning och FEsteas anskaffning av
forvirvsfinansiering triffade Active Biotech och Estea den 13 mars 2019 ett avtal om
overlatelse av Fastigheten pa de villkor som huvudsakligen beskrivs nedan.

Active Biotech AB (publ) ("Active Biotech” or the "Company”) indirectly owns the
property Forskaren 1 in Lund, Sweden (the “Property”). The Property has been on
sale for a period of time.

On February 1, 2019, Active Biotech announced that the Company had received an
indicative, nonbinding offer for the Property, amounting to SEK 275 million, from a
newly formed investor collective led by the real estate company Estea AB (”Estea”)
and that Active Biotech’s Board of Directors supported Estea’s offer. Together with
the rights issue of approximately SEK 47 million that was completed in 2018, the
proceeds from the sale of the Property are expected fo finance the Company’s
operations under the current business plan.

On March 13, 2019, following completed due-diligence review and Estea securing
financing for the acquisition, Active Biotech and Estea entered into an agreement
regarding the sale of the Property on the main terms described below.

Overlatelsen / The sale

Enligt &verlatelseavtalet limnar Bolaget vissa garantier avseende bland annat
Fastigheten, hyresavtal och &vriga avtal, miljé och tvister. Garantierna omfattas av
sedvanliga tids- och beloppsmissiga ansvarsbegrinsningar. Enligt dverlételseavtalet
ska eventuella lagfarts- och inteckningskostnader, inkl. stimpelskatt, betalas av Estea.
Kopeskillingen uppgér till 275 MSEK och motsvarar Fastighetens bokférda virde.
Tilltride berdknas ske den 5 april 2019. Forséljningen av fastigheten innebir ett
likviditetstillskott om cirka 70 MSEK.



Det dr styrelsens beddmning att képeskillingen och dvriga villkor for Gverlitelsen #Hr
marknadsmaéssiga.

Active Biotechs stOrsta aktiedgare, MGA Holding AB, har pA onskemél av Estea
forklarat sig beredd att medverka med upp till 40 procent av Esteas
egenkapitalfinansiering. Overltelsen 4r dérfor villkorad av att Active Biotechs
aktiefigare godkinner dverldtelsen.

Under the sales agreement, the Company provides ceriain warranties regarding, inter
alia, the Property, lease agreements and other agreements, environment and disputes.
The warranties are subject to customary monetary and time limitations. Pursuant to
the sales agreement, Estea shall bear any costs related to title registration and
morigage, including stamp duty. The purchase price amounts to SEK 275 million,
which corresponds to the Property’s book value. Closing is expected to take place on
April 5, 2019. The Property sale entails a capital injection of approximately SEK 70
million.

The Board of Directors is of the opinion that the purchase price and other conditions
for the sale correspond with market terms.

Active Biotech’s largest shareholder, MGA Holding AB, has, on the request of Estea,
declared its willingness to participate with up to 40 percent of Estea’s equity
financing. Hence, the sale is conditional upon approval by the shareholders of Active
Biotech.

Virderingsutlatande / Fairness opinion
Till underlag for bolagsstimmans beslut har styrelsen inhémtat ett virderingsutlatande
frén Thomas Ahlbeck Fastighetsekonomi, Bilaga.

As basis for the shareholders’ meeting’s resolution, the Board of Directors has
obtained a fairness opinion from Thomas Ahlbeck Fastighetsekonomi, Appendix.

Forslag till beslut / Proposed resolution

Styrelsen fOreslar att bolagsstimman godkénner Sverlatelsen. For beslut i enlighet med
styrelsens forslag krivs att beslutet bitrdds av mer dn hilften av de vid stimman
avgivna rosterna. MGA Holding AB:s roster ska inte beaktas.

The Board of Directors proposes that the shareholders’ meeting approves the sale.
Resolution in accordance with the Board of Directors’ proposal requires support by
more than half of the votes cast at the meeting. MGA Holding AB’s votes shall thereby
not be considered.



Virdeutlidtande rérande 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, erhdllit uppdraget att genomféra viirdering avseende fastigheten Forskaren 1 i

Lunds kommun, ("Fastigheten”). Denna dgs av Active Forskaren 1 Kommanditholag, org.nr. 969646 -
4677, ("Fastighetsigaren”).

Denna rapport ér avsedd fér internt indamdl hos Bolaget { samband med Arsbokslutet 2018 och for
extra bolagsstimma infér planerad forsiljning av Fastigheten och fir inte utan virt skriftliga
godkédnnande anviindas fér annat dindamél.

Viirdebeddmning av Fastigheten relateras till den 31 december 2018 — virdetidpunkten.

2 Forutsitiningar

Bolaget har under 2018 avvecklat forsoksdjursverksamheten i Hus 31 Fastigheten, som dirmed ar
tomstélld och outhyrd. Lokalerna om ca 3 600 kv forutsitts byggas till moderna kontors- och
laboratoriemiljter. Delar av befintliga laboratoriemiljéer bevaras och kommer att anviindas till
laborativ verksamhet,

Ovriga lokaler i Fastigheten utgors av kontor och laboratorium varav Bolaget nyttjar i egen verksamhet
totalt 857 kvm kontor. Vid virdetidpunkten ir 2 300 kvm kontor/ laboratorium, varav 360 kvin
laboratorium, méjliga att exponera p4 hyresmarknaden. Den gemensamma huskroppen "Glasgirden”
om 1 819 kvm, som bl.a. nyttjas som matsal, café, métesplats m.m. har mot bakgrund av planerad
ombyggnad av Hus 3 inte &satts nigot hyresviirde innan projektet i Hus 3 beriknas vara genomfort
under 2020. Delar av Glasgirden dr mgjlig att bygga om till mdteslokaler, pausenheter s.k. Black Box
m.m. och beddms efter ombyggnaden generera ett hyresvirde for dess gemensamma funktioner till
hyresgisterna i Fastigheten. I befintliga hyresavtal ingér tillgAng till parkeringsplatser utan avgift.
Dessa forutsitts bli hyresbelagda fr.o.m. ir 2021.

Mot bakgrund av efterfrigan pd moderna kontors- och laboratorielokaler i Ideon, bedéms
ombyggnaden kunna genomforas under andra halvaret 2020, WSP har i september 2018 berdknat
ombyggnadskostnaderna till ca 25 miljoner kronor exkl. moms. Med beaktande av byggherrekostnader
och ofrutsedda kostnader, beaktas i virdebeddmningen kostnader om ca 30 miljoner kronor exkl.
moms. I virdebedémningen beaktas déruttver kostnader for hyresgiistanpassning av outhyrda lokaler
samt ombyggnader i del av Glasgirden om totalt ca 8,2 miljoner kronor exklusive moms.

Vardebedémningen grundas, vad avser sakuppgifter, p4 underlag som erhiilits av Bolaget. Dessa
omfattar detaljerad redovisning av area per Hus, hyresvillkor for samtliga hyresgiister, kopior av ett
representativt urval av hyreskontrakten, kopior av serviceavtal kopplade till hyresavtalen, redovisning
av drift- och underhllskostnader med prognos 2019, av WSP redovisade ombyggnadskostnader for
lokaler { Hus 3 samt muntlig information som r av betydelse for virdebeddmningen.

Thomas Akibeck Fastighetsekonomi, Helmfeltsgatan 6, SE-211 48 Mulmd
E-mail: thomas,uhlbeds @ fustighetsekonomi.se, Mobil: +46 722 48 00 38

Thomas Ahlbeck Fastighetsekonomi, Sate Malmg, Organisationsnummer 480408-3658
Momsreg.ntAVAT-nr:SE4B0400365801, Godkand for F-gkatt



For uppdraget galler "Allmanna villkor for virdeutlitande, Sektionen For Fastighetsvirdering inom
Samhillsbyggarna, 2017-01-18, Ver 3",

3 Beskrivning av Fastigheten

Fastigheten 4r beldgen inom Ideonomradet { Lund och &r bebyggd med anldggning far forskning och
utveckling. Anldggningen ir uppférd 1992, tillbyggd 1997 och inrymmer ca 14 996 kvm lokaler. Av
dessa utgdr 9 744 kvm kontor/ laboratorium varav 1 809 kvm avser den gemensamma Glasgarden, 5
044 kvm laboratorium samt 178 kvm restaurangkok. Flera hyresgister hyr sdvil kontor som
laboratorielokaler.

Fastigheten har ett attraktivt lige i anstutning till Ideon torg. Den pigdende utbyggnaden av spirvigen

mellan Lund C och Brunnshég samt den planerade av- och péfarten till E22 skapar férutsittningar for
den utbyggnad av Ideonomridet som 4r beslutad i ramprogram for Ideon-Palsjdomridet,

4 Vardebedémning av Fastigheten

Med begreppet marknadsvirde avses definitionsmissigt det mest sannolika priset vid en forsalining av
Fastigheten vid en viss angiven viirdetidpunkt pa en fri och oppen marknad.

Virdebedémning genomfirs med stod av marknadssimulering via avkastningsbaserad
marknadsviirdebedomning samt via ortsprismetod.

Avkastningsvirdet, beriknat pa en kassaflédeskalkyl pd 15 &r och utifrin redovisade forutséttningar,
uppgér till 343 000 tkr vid virdetidpunkten,

Nyckeltal vid avkastningsviirdet 343 ooo tkr:

Kr/m?2 uthyrbar area: 229018
K/T: 3,90

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

Kénslighetsanalysen, baserad pi fardndringar av vardegrundande parametrar i kassafl odeskalkylen,
indikerar ett osdkerhetsmatt kiing avkastningsvérdet om i storleksordning 30 coo tkr,

5 Sammanfattande viirdebedémning

Active Biotech AB har under 2018 avvecklat laboratorieverksamheten med djurforssk i Hus 3. Detta
medfor att ca 3 600 kvin lokalyta 4r outhyrd. Hus 3 innefattar i plan 1 restaurang, kontor,
laboratorium samt i plan 3, ca 551 kvin kontor, arkiv, totalt ca 1 028 kvm som inte péverkas av
planerad ombyggnad. Lund och framfor allt Ideonomridet ir ett kluster for utvecklingstéretag.
Efterfr8gan p4 moderna kontors-/ laboratorielokaler dr stérre fin vad marknaden kan erbjuda.
Fastighetsigaren har litit WSP genomfdra en beridkning/ kostnadsuppskattning avseende ombyggnad
avseende del av Hus 3 till moderna kontors- ach laboratorielokaler likviirdiga de Jokaler som finns i de
tvriga huskropparna primért Hus 4+7 samt del av Hus 1. Vid et} genomférande av projektet for Hus 3,
bibehéller och ékar Fastigheten sin identitet av ett "forskningshus” som #r 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 erfarenhetsmissigt till 15 - 20 % av
ombyggnadskostnaderna. [ virdebedémningen beaktas ombyggnadskostnader om 30 mkr exkl.
moms. Ombyggnaden bedéms vara genomford vid drsskiftet 2020/2021. I samband med
ombyggnaden av Hus 8 bér diven ombyggnad utforas avseende del av Glasgarden, For outhyrda lokaler
och Glasgirden beaktas investeringar med totalt ca 8,2 mkr exkl, moms.

~]



Den ekonomiska uthyrningsgraden i Fastigheten motsvarar ca 50 % beriknad p4 det totala
hyresviirdet fullt uthyrt. Inom Ideon bedéms en langsiktig vakansgrad uppga till ca 10 % av lokalytan.
Den initiala direktavkastningen motsvarar 3,15 %. Nagon hyresgist till projektet med kontors- och
laboratorielokaler i Hus 3 foreligger inte. Enligt uppdragsgivaren pagar diskussioner med intressenter.
Mot bakgrund av ovanstdende bor Fastigheten, sett ur en kipares perspektiv, betraktas som en
projektfastighet. Avkastningsvirdet 343 000 tkr beaktar inte den projektrisk/projektvinst som en
potentieli kdpare kraver. Var uppfattning och erfarenheter avseende férsalining av projektfastigheter
ar att en potentiell investerare kréver en projektrisk/projektvinst somn uppgdr till i storleksordning 15 -
20% av den totala investeringen.

Virdet av den byggritt som géllande detaljplan medger samt férviintningar avseende de byggriitter
som enligt ramprogrammel bor kunna erhillas genom ny detaljplan for Fastigheten, bedoms
sammantaget till 32 000 tkr. I véirdet har tidsaspekten for framtida exploateringsméjligheter beaktats.
Sammantaget beddms Fastighetens marknadsvirde ligga inom viirdeintervallet 260 000 — 340 600
tkr. Mot bakgrund av ovanstdende bedéms Fastighetens marknadsvirde ligga i den nedre delen av
virdeintervallet.

Malmé 2019-03-02

Thomas Ahlbeck Fastighetsekonomi
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