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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for INCUBA A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. marts 2017

Direktion

Mai Louise Agerskov Arne Vesterdal

adm. direkter direktor

Bestyrelse

Peter Kjer Thomas Knudsen Allan Flyvbjerg
formand

Jorgen Lang Peter Michael Larsen Stevns Brian Bech Nielsen



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i INCUBA A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for INCUBA A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgorelse, pengestreamsopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa



Den uafhangige revisors revisionspategning

grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.
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e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 13. marts 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Claus Lindholm Jacobsen Thyge Belter
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Hoved- og noggletal

Set over en 5-arig periode kan selskabets udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nagletal:

Hovedtal

Resultat
Nettoomsaetning

Resultat far finansielle poster

Arets resultat

Balance
Balancesum
Egenkapital

Pengestremme
Pengestramme fra:

- driftsaktivitet

- investeringsaktivitet

- finansieringsaktivitet
Arets forskydning i likvider

Nogletal i %

Bruttomargin
Overskudsgrad
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.

2016 2015 2014 2013 2012

TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
58.091 54.260 47.964 44.266 44.818
25.471 21.304 18.965 20.157 22.736
13.005 9.206 8.314 12.542 10.657
838.730 837.854 746.714 713.053 653.379
368.137 354.546 276.527 274.080 256.291
24.413 23.956 17.815 16.776 33.056
-8.434 -3.390 -43.946 -71.952 -55.669
-8.926 -13.187 73.087 35.166 46.273
7.053 7.379 46.956 -20.010 23.660
82,0% 79,2% 81,0% 83,4% 88,3%
43,8% 39,3% 39,5% 45,5% 50,7%
3,0% 2,5% 2,5% 2,8% 3,5%
43,9% 42,3% 37,0% 38,4% 39,2%
3,6% 2,9% 3,0% 4,7% 4,2%

Ved eendring af regnskabspraksis er der ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal i 2012 til 2014. Der henvises

til omtale heraf i afsnittet om regnskabspraksis.



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

INCUBAs formal er at etablere og drive forskerpark for virksomheder i universitetsnare miljoer, der
understgtter iseer mindre virksomheders innovation og vaekst. Der drives forskerpark pa tre lokationer med
hvert sit faglige omdrejningspunkt: IT pa Katrinebjerg, sundhed i Skejby og cleantech pé Navitas.

INCUBAs performance skal males pa to parametre:

- Evnen til at drive forskerpark pa kommercielle vilkar og med et positivt gkonomisk resultat pa
markedsniveau.

- Mélbar effekt pa virksomhedernes innovation og udvikling/vaekst, herunder image, tiltraekning og
fastholdelse af talent, netvaerk og samarbejde, adgang til samarbejde med forskere og studerende og
nemmere adgang til investorer. Derudover skal INCUBA bidrage med fleksible lejemal og muliggere
effektiv forretningsdrift og veekst.

Et ar praeget af fremgang

2016 har veeret et godt ar for INCUBA med stor sggning til alle tre forskerparker, hvilket har resulteret i
hgjere udlejning end forventet. For aret som helhed ender den samlede udlejningsprocent pa 91,4%,
hvilket er tilfredsstillende. Antallet af virksomheder i de tre afdelinger var ved udgangen af 2016 pa 192,
hvilket betyder en nettotilgang pé 12 virksomheder i lgbet af &ret. Arets gang har varet praeget af stor
aktivitet i form af ombygninger for virksomheder i vaekst med behov for sterre rammer samt mange ind- og
udflytninger.

Af INCUBASs vidensregnskab fremgér det, at 61% af virksomhederne ggede omsztningen i 2016, og 68%
lancerede nye produkter/services i lgbet af aret. Der har i 2016 vaeret fokus pad INCUBAs bidrag til
virksomhedernes udvikling og understgttende netvarksaktiviteter, ofte i taet samarbejde med vores
samarbejdspartnere og Aarhus Universitet. Det interne samarbejde er steget med 25% og har aldrig ligget
hgjere. 50% af virksomhederne tilkendegiver, at de har fiet nye kontakter gennem INCUBA, hvilket er en
stigning pa 23% i forhold til &ret for. Derudover er der arbejdet med INCUBAs brand og synlighed, bl.a.
gennem ny grafisk profil og ny hjemmeside samt starre aktivitet pa de sociale medier. Dette har bl.a.
resulteret i, at virksomhederne vurderer INCUBAs bidrag til deres image og mulighed for tiltreekning af
talenter hgjere end tidligere.

StartupLab-programmet, henvendt til de helt nyopstartede virksomheder, er i 2016 fortsat med succes og
god tilgang af nye opstartsvirksomheder, som tilforer energi og innovationskraft til miljgerne. Alle startups
i StartupLab bliver en del af et boostprogram med tilknytning af mentor(er), salgscoach, sparring pa
forretningsmodel, netvaerksarrangementer m.m. Resultatet er bl.a., at ca. 35% fortsetter deres vaekst i
INCUBA pa normale vilkér i forleengelse af forlgbet i StartupLab. StartupLab er i dag en fast bestanddel af
INCUBAs koncept og vil blive udviklet yderligere i 2017 og drene fremover.



Ledelsesberetning

@konomisk sammenfatning — tilfredsstillende resultat

Arets resultat for skat er pd TDKK 16.658 og dermed bedre end forventet. Resultatet afspejler hgjere
udlejning end forventet og omkostninger lidt under det forventede samt et lavt renteniveau. Under
omstaendighederne er resultatet tilfredsstillende.

I lighed med tidligere ar indstiller bestyrelsen, at der udbetales udbytte i et passende starrelsesforhold med
resultatet. Forslag til udbytte for 2016 er 2,5 mio. kr.

Forventninger til 2017

INCUBA vil i 2017 arbejde malrettet med bidraget til virksomhedernes vakst og udvikling, internt
samarbejde, image, adgang til samarbejder med forskere og studerende samt investorer. Som et element i
dette arbejdes der med et loft af indretningen i de fysiske miljger for at sikre dynamik og internt
samarbejde.

I 2017 forventes gget udlejning pa Navitas, og at udlejningen generelt holder et hgjt niveau. Samlet
forventes det, at INCUBA kan realisere et positivt resultat i 2017, der overstiger resultatet i 2016.

Aktionaerforhold

Aktiekapitalen i INCUBA udggr i alt DKK 46.752.329. Alle aktier har samme stemmeret. INCUBA ejes af
52 aktionerer, hvor de 2 storste aktionarer ejer 81,18 % af aktierne, mens hver af de gvrige aktionerer ejer
mellem 0,01 % og 6,56 %.

INCUBA ejer egne aktier for nom. DKK 165.000, svarende til 0,35 % af aktiekapitalen. Der er ikke
erhvervet eller athendet egne aktier i regnskabséret.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.



Resultatopgarelse 1. januar -

31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
Nettoomsaetning 58.090.668 54.259.704
Andre driftsindtaegter 1 1.200.000 1.200.000
Andre eksterne omkostninger -11.645.018 -12.479.040
Bruttoresultat 47.645.650 42.980.664
Personaleomkostninger 2 -7.981.207 -7.685.811
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -14.193.592 -13.991.327
Resultat for finansielle poster 25.470.851 21.303.526
Finansielle indteegter 1.543.255 1.469.786
Finansielle omkostninger -10.356.060 -10.524.991
Resultat for skat 16.658.046 12.248.321
Skat af arets resultat 3 -3.652.784 -3.041.908
Arets resultat 13.005.262 9.206.413
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.500.000 1.800.000
Overfort resultat 10.505.262 7.406.413
13.005.262 9.206.413




Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Indretning af lejede lokaler

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Veaerdipapirer

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

Note 2016 2015
DKK DKK
814.593.412 819.948.242
3.496.637 3.901.775
0 0
4 818.090.049 823.850.017
489.713 489.713
5 489.713 489.713
818.579.762 824.339.730
750.540 203.058
0 10.775
957.757 1.845.317
49.618 99.547
1.757.915 2.158.697
2.209 4.297
18.390.041 11.351.178
20.150.165 13.514.172
838.729.927 837.853.902

10



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld
Periodeafgraensningsposter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Note 2016 2015

DKK DKK
46.752.329 46.752.329
149.302.443 159.652.456
169.582.609 146.340.811
2.500.000 1.800.000
368.137.381 354.545.596
6 62.299.012 61.934.197
62.299.012 61.934.197
314.029.573 321.430.704
35.271.056 33.752.207
8 26.475.351 31.414.571
7 375.775.980 386.597.482
7 7.307.074 7.140.099
13.873 30.507
1.296.123 3.455.427
1.410.556 1.308.744
3.651.736 2.559.215
7 13.881.042 14.464.231
7,8 4.957.150 5.818.404
32.517.554 34.776.627
408.293.534 421.374.109
838.729.927 837.853.902

11

11



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital 1. januar

Betalt ordineert udbytte

Ordineert udbytte pa egne aktier

Oplgsning af opskrivningshenlaeggelser

Skat af oplgsning af opskrivningshenlaeggelser

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi
ultimo

Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter

Arets resultat

Egenkapital 31. december

Foreslaet ud-

Selskabs-  Reserve for op- Overfort bytte for regn-
kapital skrivninger resultat skabsaret | alt
DKK DKK DKK DKK DKK
46.752.329 159.652.456 152.565.150 1.800.000 360.769.935
0 0 -6.224.339 0 -6.224.339
46.752.329 159.652.456 146.340.811 1.800.000 354.545.596
0 0 0 -1.793.647 -1.793.647
0 0 6.353 -6.353 0
0 -13.269.247 13.269.247 0 0
0 2.919.234 -2.919.234 0 0
0 3.051.500 0 3.051.500
-671.330 0 -671.330
10.505.262 2.500.000 13.005.262
46.752.329  149.302.443  169.582.609 2.500.000 368.137.381

12



Pengestromsopggarelse 1. januar - 31. december

Arets resultat
Reguleringer
AEndring i driftskapital

Pengestremme fra drift for finansielle poster

Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Pengestremme fra ordinaer drift

Betalt selskabsskat

Pengestromme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anleegsaktiver

Pengestremme fra investeringsaktivitet

Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter
Tilbagebetaling af geeld til tilknyttede virksomheder
Optagelse af geeld til realkreditinstitutter
Optagelse af gaeld hos tilknyttede virksomheder
Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger
Veerdipapirer

Kassekredit

Likvider 31. december

Note 2016 2015
DKK DKK

13.005.262 9.206.413

9 26.659.181 26.088.440

10 -3.571.836 -2.206.310

36.092.607 33.088.543

1.543.255 1.469.122

-10.356.060 -10.524.327

27.279.802 24.033.338

-2.866.778 -77.294

24.413.024 23.956.044

-8.433.624 -3.389.645

-8.433.624 -3.389.645

7234156 -173.712.662

0 -3.016.714

0 165.136.524

101.812 0

-1.793.647 -1.594.353

-8.925.991 -13.187.205

7.053.409 7.379.194

11.324.968 3.945.774

18.378.377 11.324.968

18.390.041 11.351.178

2.209 4.297

-13.873 -30.507

18.378.377 11.324.968

13



Noter til arsregnskabet

2016 2015
DKK DKK
1 Andre driftsindtzegter
Driftsindtaegter omfatter administationsindtaegter.
2 Personaleomkostninger
Lgnninger 7.778.908 7.481.909
Pensioner 76.420 75.291
Andre omkostninger til social sikring 125.879 128.611
7.981.207 7.685.811
Heraf udger vederlag til direktion og bestyrelse 3.116.422 3.350.266
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 14 13
3 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 3.959.736 3.109.215
Arets udskudte skat 399.193 21.510.212
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -437 97.340
Regulering af udskudt skat tidligere ar -34.378 0
4.324.114 24.716.767
der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat 3.652.784 3.041.908
Skat af egenkapitalbevaegelser 671.330 21.674.859
4.324.114 24.716.767

14



Noter til arsregnskabet

4 Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
Grunde og byg- driftsmateriel og Indretning af le-

ninger inventar jede lokaler | alt
DKK DKK DKK DKK

Kostpris 1. januar 737.581.067 14.230.176 68.677 751.879.920
Tilgang i arets lgb 7.367.058 1.066.566 0 8.433.624
Kostpris 31. december 744.948.125 15.296.742 68.677 760.313.544
Opskrivninger 1. januar 204.682.636 0 0 204.682.636
Opskrivninger 31. december 204.682.636 0 0 204.682.636
Ned- og afskrivninger 1. januar 122.315.461 10.328.401 68.677 132.712.539
Arets afskrivninger 12.721.888 1.471.704 0 14.193.592
Ned- og afskrivninger 31. december 135.037.349 11.800.105 68.677 146.906.131
Regnskabsmassig veaerdi 31.
december 814.593.412 3.496.637 0 818.090.049
Opskrivninger med fradrag af
foretagne af- og nedskrivninger 191.413.389 0 0
Regnskabsmassig veaerdi 31.
december for opskrivning 623.180.023 3.496.637 0
Renteomkostninger indregnet som en
del af kostpris 10.950.701 0 0 10.950.701
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Noter til arsregnskabet

5 Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Nedskrivninger 1. januar

Nedskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

6 Hensattelse til udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver
Periodeafgreensningsposter
Laneomkostninger

Andre veerdipa-
pirer og kapital-

andele
DKK
2.173.104
2.173.104
1.683.391
1.683.391
489.713
2016 2015
DKK DKK
62.523.012 62.134.197
-660.000 -704.000
436.000 504.000
62.299.012 61.934.197
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7  Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016 2015

DKK DKK
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 280.022.842 291.980.714
Mellem 1 og 5 ar 34.006.731 29.449.990
Langfristet del 314.029.573 321.430.704
Inden for 1 ar 7.307.074 7.140.099

321.336.647 328.570.803

Anden gald
Efter 5 ar 0 33.752.207
Mellem 1 og 5 ar 35.271.056 0
Langfristet del 35.271.056 33.752.207
QDvrig kortfristet gaeld 13.881.042 14.464.231
49.152.098 48.216.438
Periodeafgraensningsposter
Efter 5 ar 13.652.188 17.082.224
Mellem 1 og 5 ar 12.823.163 14.332.347
Langfristet del 26.475.351 31.414.571
Inden for 1 ar 0 0
@vrige periodeafgraensningsposter 4.957.150 5.818.404
31.432.501 37.232.975
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8

10

Afledte finansielle instrumenter

Der er indgaet aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps. Dagsvaerdien af afledte finan-

sielle instrumenter udger pa balancedagen:

Renteswaps

2016 2015
DKK DKK
-14.780.313 -17.831.813

Aftaler om renteswap er indgaet til sikring af fremtidige rentebetalinger pa variabelt forrentede Ian. Aftalerne har
en restlgbetid pa 30 - 60 maneder. | aftalerne byttes en rente pa CIBOR -0,083 % med en fast rente pa ca. 4,5

% pa lanene med en hovedstol pa DKK 90 mio. Dagsveaerdierne af renteswaps udger pa balancedagen en

forpligtelse pa DKK 14,8 mio.

Pengestromsopgorelse - reguleringer

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Af- og nedskrivninger inklusive tab og gevinst ved salg
Skat af arets resultat

Pengestremsopgorelse - eendring i driftskapital

AEndring i tilgodehavender
Andring i leverandgrer m.v.
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi

-1.543.255 -1.469.786
10.356.060 10.524.991
14.193.592 13.991.327
3.652.784 3.041.908
26.659.181 26.088.440
400.782 -696.644
-7.024.118 -4.806.940
3.051.500 3.297.274
-3.571.836 -2.206.310
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11 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelse:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 10.000, der giver pant i grunde og bygninger
til en samlet regnskabsmaessig veerdi af

Leje- og leasingforpligtelser
Leasingforpligtelser fra operationel leasing. Samlede fremtidige
leasingydelser:

Inden for 1 ar
Mellem 1 og 5 ar

Andre eventualforpligtelser

2016 2015

DKK DKK
567.172.714 575.497.989
223.784.759 227.435.433
119.410 118.228
327.464 446.875
446.874 565.103

Selskabet indgar i sambeskatningen med Aarhus Universitets Forskningsfond koncernens gvrige danske

datterselskaber og haefter solidarisk for skatten af koncernens sambeskattede indkomst mv.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for INCUBA A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

INCUBA A/S har implementeret &endringer til arsregnskabsloven, der treeder i kraft pr. 1. januar 2016, jf.
lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Som folge af &ndringen til loven er regnskabspraksis &ndret pa folgende omrader:

Andre kapitalandele méles nu til kostpris mod tidligere, hvor de blev mélt til dagsvaerdi. Andringen er
foretaget med tilbagevirkende kraft séledes at sammenligningstal er tilrettet. ZAndringen har ikke nogen
vaesentlig indvirkning pé arets resultat.

Restvardien pa materielle anlegsaktiver er revurderet ved regnskabsarets begyndelse og revurderes
fremadrettet en gang om aret. Tidligere blev restveaerdien fastsat pa anskaffelsestidspunktet og ikke
revurderet efterfolgende. Andringen af restveerdier medferer sammen med &ndrede sken af levetider pa
bygninger, at arets afskrivninger pa bygninger er formindsket med TDKK 1.6211 2016.

Der afsattes nu fuld udskudt skat af opskrivninger, mod tidligere, hvor der ikke var afsat udskudt skat pa
den oprindelige opskrivning af grundstykker, der blev opskrevet til dagsveerdi ved overtagelsen. ZEndringen
er foretaget med tilbagevirkende kraft sdledes at ssmmenligningstal er tilrettet. ZEndringen har ingen
indvirkning pé arets resultat.

Andringerne medfgrer samlet, at drets resultat for 2015 udger DKK 9.206.413 i forhold til oprindeligt
DKK 9.215.328, balancen pr. 31. december 2015 udger DKK 837.853.902 i forhold til oprindelig DKK
838.578.241 og egenkapitalen pr. 31. december 2015 udger DKK 354.545.596 i forhold til oprindelig DKK

360.769.935.

Bortset herfra er regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar. Gvrige @&ndringer til drsregnskabsloven,
har siledes alene medfert yderligere oplysninger i drsrapporten.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.
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Noter, regnskabspraksis

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Leasing

Alle leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing
indregnes linezert i resultatopgerelsen over leasingperioden.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dags-
verdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som
“periodeafgraensningsposter”.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig sikring, jf.
nedenfor.

Regnskabsmaessig sikring

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sam-
men med de andringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henferes
til den risiko, der er afdakket.
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Noter, regnskabspraksis

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pa egenkapitalen under overfert resultat for sa
vidt angér den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfares det belgb, som er udskudt under egenkapitalen,
fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i en indteegt eller en omkostning, overfores det belgb, som er udskudt under
egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgarelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsatning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte varer er overgéet til
kober, nettoomsatningen kan males pélideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele ved salget
vil tilgd selskabet.

Huslejeindtaegter omfatter indtaegter for udlejning af fast ejendom.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger og administrationsomkostninger.

Driftsomkostninger omfatter forbrugsbestemte ydelser vedrgrende lejemalene. Indtaegter fra forbrugs-
bestemte ydelser, der viderefaktureres til lejerne, modregnes herunder.

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale og kontor-
omkKkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthaengige omkostninger bortset fra
produktionslgnninger.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet.
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Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, reali-
serede og urealiserede valutakursreguleringer, kursregulering pa veerdipapirer, amortisering af realkredit-
lan samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag for akkumulerede af- og
nedskrivninger. Kostprisen for egne opfarte bygninger omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opferelsen af bygninger indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden. Alle indirekte henferbare ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Efter forste indregning males grunde og bygninger til dagsveerdi. Opskrivning indregnes direkte pa
egenkapitalen i posten opskrivningshenlaggelser.

Dagsveardien er udtryk for den pris grunde og bygninger kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa uafthangige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medforer vaesentlige regnskabs-
maessige skon.

Ledelsen har vurderet, at det for indevarende ar har veeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjalp af
sammenlignelige transaktioner pad markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af salgsveer-
dien svarende til den forventede salgspris pa grunde og bygninger.

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris for gvrige materielle anlaegsaktiver omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er Kklar til at blive taget i brug.
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Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris med tilleeg af opskrivninger og reduceret med eventuel
restvaerdi, fordeles linezrt over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Produktionsbygninger 35-75 ar
@vrige bygninger 20 ar
Produktionsanleg og maskiner 10 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar ~ 3-10 &r
Indretning af lejede lokaler 4 &r

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pd under DKK 12.900 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, gennemfores en nedskrivningstest for at fastsla, om genindvindingsveerdien er lave-
re end den regnskabsmassige vardi. Hvis det er tilfzeldet nedskrives der til denne lavere genindvindings-
veerdi.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien.

Er det ikke muligt at fastsatte en genindvindingsvaerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i

den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en palidelig genindvindings-
veerdi.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlagsaktiver, omfatter unoterede aktier, der males til
kostpris eller en lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imedegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsvaerdien pd balancedagen. Dagsveerdien opgeres pa grundlag af den senest note-
rede salgskurs.
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Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Egne kapitalandele

Kabs- og salgssummer for egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen under overfort resultat. Kapitalned-
sattelse ved annullering af egne aktier reducerer selskabskapitalen med et belgb svarende til aktiernes no-
minelle veerdi og foreger overfort resultat. Udbytte af egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen under
overfort resultat.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Med henvisning til arsregnskabslovens § 11, stk.
3, indregnes der dog ikke udskudt skat pa grundstykker, der i henhold til selskabets regnskabspraksis for
materielle anlaegsaktiver er opskrevet til dagsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.
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Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males l&nene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaer-
di pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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Pengestromsopgorelse

Pengestramsopggerelsen viser selskabets pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved &rets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for eendring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede geldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgér i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestromme fra keb og salg af materielle og finansielle
anlaegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede gaeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestar af "Likvide beholdninger”, “"Vardipapirer” under omsztningsaktiver og “Kassekredit-
ter”. "Vaerdipapirer” bestar af kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig risiko for vaerdisendringer, som

uden hindring kan omszettes til likvide beholdninger.

Pengestremsopggerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal

Bruttomargin
Overskudsgrad
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital

Bruttofortjeneste x 100

Nettoomsatning

Resultat for finansielle poster x 100

Nettoomsatning

Resultat for finansielle poster x 100

Samlede aktiver

Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver ultimo

Ordinert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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