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Investeringsejendom
med Aalborg Universitet som lejer

UNDERVISNINGSLOKALER

Aalborg @st - Fredrik Bajers Vej 3B

= Stabil investeringscase med Aalborg Universitet som lejer Kontantpris kr. 46.250.000

» Specialindrettet laboratorieejendom opfert i 2005 : 1. ars nettoafkast % 6,50

= Uopsigelighed fra lejer indtil 28.02.2033 i Etageareal m? 3.364

m Seelges for statens ejendomsselskab Freja Ejendomme A/S i Sag 4250701
E JENDOMME

Nordicals Skibbrogade 3, 2. « 9000 Aalborg

9000@nordicals.dk « TIf. 9813 4000 ﬂ
CVR 17990446 « nordicals.dk NS
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Ejendomsbeskrivelse

Aalborg Universitet har netop indgaet ny lejekontrakt med lejestart
pr. 01.09.2026 pa nzerveerende ejendom pa 3.364 m? i Aalborg Uni-
versitets campusomrade.

Pa vegne af Freja Ejendomme A/S salges ejendommen nu som inve-
steringsejendom med 6% ars uopsigelighed indtil d. 28.02.2033 med
efterfglgende 6 maneders lgbende skriftlig opsigelse.

Ejendommen er specialindrettet til laboratorievirksomhed og indgar i
Aalborg Universitets nye tiltag Innovative Labs, hvor der stilles vadla-
boratoriepladser til radighed for projekter, startup-virksomheder og
kommercielle virksomheder med behov for laboratorieplads. Aalborg
Universitet faciliteter sadledes med denne ejendom et behov, som der
er en stor underdaekning pa generelt for sma startup virksomheder.

Ejendommen pa 2.575 m? er indrettet i 3 fulde etageplan med 857-
861 m? pr. etage samt med fuld anvendelig og hgjloftet underetage
(keelder) pa yderligere 649 m2 Endvidere medlejes 140 m? tek-
nik/skur. Ejendommens etager forbindes med trappetérne i bade
ejendommens sydlige og nordlige ende, ligesom ejendommen er ud-
styret med stor elevator fra keelder til gverste etage.

Ejendommen fremstar i seerdeles velholdt og funktionsdygtig stand
specialapteret til laboratoriebrug. Ejendommen er beliggende midt i
Aalborgs absolutte centrum for videnskab og forskning i Aalborg Uni-
versitets campusomrade taet ved det nye Universitetshospital og
NOVI Science & Businesspark. Beliggenheden er saledes intet mindre
end helt perfekt for Innovative Labs.

Ejendommen er indrettet med laboratorie- og forskningsmiljg med
rumopdeling og laboratorier i varierende stgrrelser. Ejendommens
kaelder er indrettet til lagerbrug. Der henvises til plantegninger i neer-
veerende salgsopstilling.

Aalborg Universitet har tidligere anvendt bygningen til laboratorium
for stamcelleforskning og immunologi, neurobiologisk forskning, samt
laboratorie for medicinsk mikrobiologisk patogenese. Ejendommen
har saledes siden sin opferelse i 2005 veeret anvendt af Aalborg Uni-
versitet.

Ejendommen er teknisk seerdeles godt apteret til laboratorie med
punktudsugning, ventilationsanleeg, antistatisk gulvbeleegning og
inventar, der ggr ejendommen ideel til fortsat brug som laboratorie.

Forhegr naermere om parkeringsmuligheder ved ejendommen, og se
nedenfor.

Campusomradets karakteristiske netveerk af byrum, opholds- og fri-
arealer med gader, strgg, pladser og lignende, der omgiver og forbin-
der bebyggelsen, skal udgare et samlende element og medvirke til en
god helhedsoplevelse og skala.
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Freja Ejendomme A/S selger ejendommen med fuld ansvarsfraskri-
velsesklausul og med forbehold for godkendelse af bestyrelsen i Freja
Ejendomme A/S.

Matrikel Ejendommen er under udstykning fra matrikel 2ad Sdr. Tranders By,
Sdr. Tranders. Grundarealet er pa 2.531 m? jf. udstykningsrids af
09.01.2025.

P-forhold Parkeringsnormen inden for omradet er 1 parkeringsplads pr. 100 m?,

det er ikke muligt af leje afmaerkede parkeringspladser.

2. EJENDOMMENS DATA

Beliggenhed

Adresse Fredrik Bajers Vej 3B, 9220 Aalborg @st

Matr.nr. 2 ad Sdr. Tranders By, Sdr. Tranders
Anvendelse

Ejendomstype Undervisningslokaler

Anvendelse, aktuel Laboratorie

Kommune Aalborg

Region Region Nordjylland

Zonestatus Byzone

Vejforhold Offentlig

Arealfordeling

Grundareal 2.531 m? heraf vej 0 m?
Bebygget areal 1.001 m?
Erhvervsareal m/afskrivninger 3.364 m?
Etageareal i alt 3.364 m?

Bygningsspecifikation

Bygning nr. 42 - Beliggende Fredrik Bajers Vej 3B

Opfert / ombygget 2005
Bebygget areal 861 m?
Etageareal 3.224 m?
Antal etager 3
Anvendelse Registreret som Afskrivning
3.224 m? Erhvervsareal Ja

Bygning nr. 43 - Beliggende Fredrik Bajers Vej 3B

Opfart / ombygget 2005
Bebygget areal 140 m?
Etageareal 140 m?
Antal etager 1
Anvendelse Registreret som Afskrivning
140 m? Erhvervsareal Ja

Specifikation, gvrige bemaerkninger Der er ikke foretaget saerskilt opmaling af ejendommen i forbindelse
med udarbejdelse af salgsopstillingen, hvorfor hverken sealger eller
medvirkende ejendomsmaegler indestar for rigtigheden af de angivne
arealer.
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Ovennaevnte oplysninger er indhentet fra savel salger som offentlige
registre, og kaber opfordres til at gennemga arealerne m.v.

Offentlig vurdering Grundveerdi kr. 12.143.000
Skattepligtig grundveerdi kr. 9.714.000

Ejendommen er under omvurdering.
Idet ejendommen er under udstykning, er den ikke selvstaendigt vur-
deret. Grundvaerdi og skattepligtig grundvaerdi er derfor anslaet.

Der er igangsat en skattereform, som tradte i kraft 01.01.2024. Der
udsendes i den forbindelse lgbende nye ejendomsvurderin-
ger/forelgbige ejendomsvurderinger. Skattereformer betyder, at den
offentlige ejendomsveerdi og grundveerdi samt beskatningsgrundla-
gene for ejendomsskat vil blive fastsat ud fra nye principper. Konse-
kvenserne heraf for naerveerende ejendom kendes endnu ikke, idet
denne ejendom endnu ikke har faet en ejendomsvurdering, som er
fastsat efter de nye vurderingsprincipper. For erhvervsejendomme vil
der fremover kun blive oplyst en grundvaerdi.

Oplysningerne i denne salgsopstilling, herunder ejendomsskatten i
driftsudgiften har udgangspunkt i den seneste fastsatte ejendoms-
veerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag. Der kan frem-
tidigt ske regulering af skatterne for indevaerende, tidligere og senere
ar, nar den offentlige vurdering er foretaget. Skattereformen vil kunne
have indflydelse pa kegbers fremtidige skattebetaling og keber opfor-
dres til at sege egen radgivning herom. Der henvises til
www.vurderingsportalen.dk

Der kan ikke rettes nogen krav imod seelger eller medvirkende ejen-
domsmaegler i denne henseende.

Forsikringsforhold Bygnings- og brandforsikring. Forsikringspraemien er anslaet af ejen-
domsmaegleren og er bl.a. afheengig af den fremtidige anvendelse
m.v.

Ejendommen er forsikret via koncernrelateret faellespolice, der ikke
kan overtages. Kgber indhenter selv tilboud om bygnings-
/brandforsikring med ikrafttreeden pr. overtagelsesdagen.

Energimaerkning Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i
bygninger.
Gyldigt energimaerke foreligger af 06.12.2022 med energiklassifikati-
on A2010.
Nordicals Sagsnr. 4250701 4
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Zonestatus
Vej
Aflebsforhold

Lokalplaner

Lovlig benyttelse

Brandmaessige forhold

Ejendommen er beliggende i byzone.
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.
Aflgbsforholdene er noteret som aflgb til offentligt kloaksystem.

Falgende lokalplan er geeldende for ejendommen: Universitetsomra-
det og 08-061 - Universitetsbebyggelse ved Fredrik Bajers Vej - Uni-
versitetskvarteret.

Lokalplan, 4-4-118 blandet bolig, erhverv, uddannelse mm. Fredrik
Bajers Vej, er geeldende for en mindre del af matriklen, hvorpa der
ikke ligger bygninger.

Ejendommen er omfattet af Aalborg Kommunes rammebestemmel-
ser 4.4.05 - AAU Fredrik Bajers Vej.

Rammebestemmelser og lokalplan kan rekvireres i kopi hos Nordi-
cals.

Ovenstaende omkring planforhold er oplyst uden ansvar for er-
hvervsmaeglerfirmaet, og keber opfordres til at rette henvendelse til
den pageeldende kommune angdende konkret planforhold i forhold til
kgbers fremtidige anvendelse.

Laboratorie

Ejendommen opfylder geeldende lovgivning til sin nuveerende anven-
delse.

Servitutter Der henvises til efendommens blad i tingbogen.

Der er tinglyst falgende servitutter pa ejendommen, jf. den indhente-

de tingbogsattest:

Servitut nr. 1. lyst 22.02.2022 - Ekspropriationsdokument

Servitut nr. 2. lyst 13.01.1988 - Lokalplan nr. 08-028

Servitut nr. 3. lyst 13.11.1989 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv,
hegn, hegnsmur mv

Servitut nr. 4. lyst 23.05.1991 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Servitut nr. 5. lyst 14.01.2000 - Dok.om fiberkabel m.m.

Servitut nr. 6. lyst 08.11.2000 - Dok. om midlertidig opsaetning af en pavillon

Servitut nr. 7. lyst 09.07.2010 - Opstilling af buslaeskeerm - matr. nr. 2ad, nr.
100

Servitut nr. 8. lyst 11.06.2024 - Servitut om ledninger og brandredning

Servitut nr. 9. lyst 08.05.2025 - Servitut om feerdselsret

Nordicals Sagsnr. 4250701

Fredrik Bajers Vej 3B, 9220 Aalborg @st *

5



N nordicals.dk

iy

El, vand og varme

Losgre og inventar

. TEKNISKE INSTALLATIONER M.V.

EL: 230 og 400 volt
Vand: Alment vandforsyningsanleeg
Varme: Fjernvarme

Der medfglger ingen former for inventar eller driftsmidler.

5. MILJOFORHOLD

Affaldsdepot - tidligere forurening

Oomradeklassificering

Forureningsniveau

Olie-/Tankanlaeg

Om affaldsdepot og tidligere forurening oplyser seelger falgende:
o atder ikke isalgers ejertid er etableret affaldsdepot eller
losseplads pa ejendommen.
e at der seelger bekendt ikke er uopfyldte krav om evt. registre-
ring som affaldsdepot.
e atder salger bekendt ikke tidligere er forurening pa ejen-
dommen.

Jordforurening omradeklassificeret som lettere forurenet efter den 1.
januar 2008.

Da ejendommen er beliggende i byzone er ejendommen omradeklas-
sesifiseret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening,
som ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterierne
for kortleegning som forurenenet.

Matriklen er ikke kortlagt, jf. jordforureningsattest af 30.10.2025

Jordforureningsattest kan rekvireres i kopi hos Nordicals Aalborg.

Jf. BBR- ejermeddelelse er der registreret felgende tankanleg pa
ejendommen:

Teknisk anlaeg 1
Klassifikation: Transformerstation

Teknisk anlaeg 2
Klassifikation: Transformerstation

Nordicals
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6.1. Kgbesum

Kontantpris kr. 46.250.000

@vrige forhold:
Overtagelsesdagen kan aftales efter naermere aftale.

6.2. Lejeindtaegter m.v.

Faktiske lejeindteaegter:
Lejeindteegt erhvervslejemal kr. 3.203.450

Ialt kr. 3.203.450

Lejeindteegterne er angivet ekskl. evt. a conto vand / varme og el.

Der henvises til lejemalsoversigt med specifikation over samtlige lejemal pa ejendommen, herunder opggrel-
se af lejeindtaegter, deposita, driftsudgifter, arealer, kontraktsforhold m.m.

6.3. Driftsudgifter, ansliet

Udvendig vedligeholdelse
Afsat, anslaet kr. 168.200

Administration
Administration, ansldet kr. 10.000

Driftsudgifter, i alt anslaet kr. 178.200
Bemarkninger
Driftsudgifterne er anslaet. Lejer afholder alle udgifter vedr. ejendommens drift med undtagelse af ejen-

dommens udvendige vedligeholdelse og egen administration.

Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende vedr. den fremtidige
ejendomsbeskatning.

I driftsudgifterne er der ikke medtaget faste og variable udgifter til forbrug af el, vand, vandafledningsafgift,
renovation og varme.

6.4. Handelsomkostninger og kapitalbehov (Ansliet)

Kgbers handelsomkostninger (anslaet):

Tinglysningsafgift - skade kr. 139.675
Advokatsaleer - skgde kr. 148.500
Moms kr. 37.125
Handelsomkostninger i alt inkl. moms kr. 325.300

Bemerkninger:
Handelsomkostningerne er anslaet for sa vidt angar berigtigelse, idet det er muligt at indga individuelle afta-
ler.

Nordicals Sagsnr. 4250701
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Kapitalbehov:
Kontantpris kr. 46.250.000
Handelsomkostninger anslaet kr. 325.300
Anslaet kapitalbehov kr. 46.575.300

6.5. Startforrentning

Nettoleje til forrentning af investeret kapital — kontanthandel

Lejeindtaegter iht. budget kr. 3.203.450
- Driftsudgifter iht. budget kr. 178.200
Nettoleje til forrentning af investeret kapital kr. 3.025.250

Startforrentning, ved kontant handel 1. &r, vejledende:

3.025.250 x 100
46.575.300

= 6,5% (ansléet)

6.6. Ksbesummens fordeling - afskrivninger

Kontant kebesum:

Udbetaling kr. 46.250.000
Kontant kebesum kr. 46.250.000

Handelsomkostninger anslaet:

Tinglysningsafgift skede kr. 139.675
Advokatsaleer skade kr. 148.500
Moms ekskl. evt. momsrefusion kr. 37.125
Kontant anskaffelsessum kr. 46.575.300

Den kontante kebesum foreslas fordelt som falger:

Bygninger og installationer:

Grundens veerdi kr. 11.562.500
Afskrivningsberettigede bygninger m/ evt. installationer kr. 34.687.500
Kontant kebesum kr. 46.250.000

Afskrivningsberegning pa basis af den kontante anskaffelsessum:
Bygninger m/install., afsk.berettigede 3% x kr. 34.931.475 = kr. 1.047.944

Afskrivninger 1. ar kr. 1.047.944

Afskrivningsberegningen er vejledende. Kabere henvises derfor til egen revisor, advokat eller anden radgi-
ver for at fa foretaget forngdne skattetekniske undersggelser og konsekvensberegninger for ejendommen.

Nordicals Sagsnr. 4250701 8
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6.7. Likviditetsbudget

Udgifter
Driftsudgifter
Udgifter i alt

Indteegter:
Lejeindtaegter, faktiske

1. ar for afskrivning / skat

Afskrivning 1. ar, anslaet
Skattemaessigt resultat 1. ar

Likviditet 1. ar for skat
Skattevirkning ved skatteprocent pa 22,00%
Likviditetsmaessigt resultat 1. ar

Skattemaessigt:

kr. 178.200
kr. 178.200
kr. 3.203.450
kr. 3.025.250
kr. 1.047.944
kr. 1.869.679

Lejeindtaegterne er ekskl. evt. a conto vand / varme og el.

7. BESIGTIGELSE ‘

Henvendelse - besigtigelse:

Likviditetsmaessigt:

kr. 178.200
kr. 178.200
kr. 3.203.450
kr. 3.025.250
kr. 3.025.250
kr. 411.329
kr. 2.613.921

Alle henvendelser vedragrende ejendommen, herunder aftale for besigtigelse, bedes venligst rettet til:

Nordicals Aalborg I/S
Skibbrogade 3, 2.
9000 Aalborg

TIf.: 9813 4000
E-mail: 9000@nordicals.dk

Seelger har ret til mellemsalg.

COPYRIGHT

Der gares saerskilt opmaerksom pa, at naervaerende salgsopstilling ikke uden ejendomsmaeglerens medvir-
kende, ma benyttes som basis for handel med naervaerende ejendom uden skriftligt samtykke fra Nordicals

Aalborg. Tilsidesaettelse heraf kan medfgre erstatningsansvar.

Nordicals
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LEJEMALSOVERSIGT
Ejendommen: Fredrik Bajers Vej 3B, 9220 Aalborg @st

OKONOMI

Depositum Forudbetalt Refunderede
garanti leje  driftsudgifter

Adresse Type Anvendelse Areal m?> Aktuel arlig leje  Leje pr. m? Basisleje Depositum

1 Aalborg Universi- | Frederik Bajers Vej | Erhverv | Universitetsfor- 3.364 3.203.450 952

tet 3B, 9220 Aalborg @ mal
IALT 3.364 3.203.450 0 0 0
Erhvervsdelens andel 3.364 3.203.450 0 0 0
Boligdelens andel 0 0 0 0
@vrige arealer 0 0 0 0
Faktisk / anslaet LEJE / DEPOSITA I ALT 3.203.450 0
heraf faktisk 3.203.450
heraf ansléet 0

REGULERINGER M.M.

Seneste regu- Naeste regule- Regulering for

Varme aconto Vandaconto Moms Status Lejeregulering Min. Max Enne ring skatter og afgifter Lejen paklaget
1 Aalborg Universi- Nej Faktisk | NPI 01.07.2027 Nej
tet
o
KONTRAKTSVILKAR
: . . Uopsigelighed Uopsigelighed Indvendig Udvendig Afstdel- Frem- .
e L R udlejer lejer vedligehold vedligehold sesret lejeret Gl WL
1 Aalborg Universi- 0{01.09.2026 | 6 maneder 28.02.2033 Lejer Udlejer Nej Ja Lejemalet er momsfrit. Der er ikke betalt deposi-
tet tum. Der er lejerabat frem til 31.03.2027
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