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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Forskningsfondens Ejendomsselskab 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 30. marts 2017

Direktion

Jorgen Lang
direktor

Bestyrelse

Bent Miiller Torben Magnus Andersen Seren Frandsen
formand

Niels Christian Nielsen Carsten Rasmussen Esben Vibe



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Forskningsfondens Ejendomsselskab 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 Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, pengestromsopgorelse
og noter, herunder anvendt 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
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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.

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-



Den uafhangige revisors revisionspategning

ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 30. 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
Resultat af finansielle poster
Arets resultat

Balance
Balancesum
Egenkapital

Pengestremme
Pengestrgmme fra:
- driftsaktivitet
- investeringsaktivitet
heraf investering i materielle anlesegsaktiver
- finansieringsaktivitet
Arets forskydning i likvider

Antal medarbejdere

Nogletal i %
Overskudsgrad
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital

2016 2015 2014 2013 2012

TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
125.956 124.600 123.479 118.205 118.362
81.333 76.187 74.011 69.417 73.292
-25.150 -22.768 -18.680 -16.790 -25.784
56.183 42.135 55.331 52.627 47.508
1.468.544  1.448.634 1.462.499 1.474.708  1.468.347
511.303 450.075 449.363 435.661 413.146
79.102 100.085 80.838 70.563 71.169
-32.852 -19.857 -14.503 -42.698 -27.566
-32.852 -19.857 -14.503 -42.698 -27.566
-46.147 -130.475 -69.975 -48.840 193.188
103 -50.247 -3.640 -20.975 236.791
3 2 2 1 1
64,6% 61,1% 59,9% 58,7% 61,9%
5,5% 5,3% 5,1% 4,7% 5,0%
34,8% 31,1% 30,7% 29,5% 28,1%
11,7% 9,4% 12,5% 12,4% 11,9%



Ledelsesberetning

Arsrapporten for Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Forskningsfondens Ejendomsselskab har implementeret de @&ndringer til drsregnskabsloven, der tradte i
kraft pr. 1. januar 2016. Som felge heraf er regnskabspraksis aendret siledes at restveerdien pa selskabets
anlaegsaktiver nu revurderes. Bortset herfra er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som
sidste ar. En uddybende beskrivelse fremgér sidst i drsrapporten under noter, regnskabspraksis.

Selskabets formal

Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S blev stiftet i 1987 med formaélsparagraffen “evt. i samarbejde
med andre, at erhverve, opfere, udleje og administrere byggeri pa egen eller lejet grund i Danmark,
fortrinsvis til brug for forskning eller hermed tilknyttet eller beslaegtet virksomhed”. Med tiden har
selskabet faet den rolle at erhverve brohoveder i kvartererne omkring universitetsparken for at understotte
Aarhus Universitets unikke placering som byuniversitet.

Gennem selskabets ejendomme pa Katrinebjerg og i Nobelparken har selskabet etableret et relativt
omfattende udbud af lejemal. Selskabet arbejder fortsat med at udbygge ejendomsportefaljen gennem
erhvervelser af velplacerede ejendomme med henblik pa at fremtidssikre selskabets muligheder for at
fastholde og videreudvikle et attraktivt udbud af lokaler, der samtidig strategisk kan medvirke til at
understgtte universitetets unikke placering som byuniversitet.

I dag har Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S en ejendomsportefolje pa godt 115.000 m2
erhvervslejemal og udlejer til Aarhus Universitet og talrige private virksomheder. I forleengelse af den
nedenfor beskrevne aftale med Region Midtjylland om kebet af det tidligere Aarhus Kommunehospital,
forventes selskabets ejendomsportefolje gget til det dobbelte i 2019.

Selskabet leegger vaegt pa at veere en ordentlig og ansvarlig udlejer og samarbejdspartner. Samarbejdet med
lejere prioriteres hgjt, ligesom selskabets ejendomme skal veere i en hensigtsmaessig stand.

Udviklingen pa udlejningsmarkedet som helhed vil som hidtil kunne have indflydelse pa selskabets
forretningsmaessige muligheder.

Det indgar ikke i selskabets strategi at betragte ejendomme som omsatningsaktiver, der szlges efter en
periodes ejerskab.
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Udvikling i dret

Arets aktiviteter har ud over drift af ejendomsportefoljen omfattet udvikling af denne samt undersogelse af
og konkrete tiltag med henblik pa yderligere ejendomserhvervelser og udvikling af Katrinebjergomradet.

Konkret indgik FEAS den 5. januar 2016 en aftale med Region Midtjylland om kebet af det tidligere Aarhus
Kommunehospital for 807,5 mio. kr. Formélet med kebet er, i samarbejde med Aarhus Universitet, at
udvikle et helt nyt campusomrade. Det samlede bygningsareal, inkl. tunneller og kaldre under jord, er pa
ca. 143.000 kvm., som fraregnet tunneller og keldre, forventes at udgere en fremadrettet bebyggelse pa
minimum 110.000 kvm. I forbindelse med overtagelsen, der er planlagt til 1. maj 2019, vil FEAS’
egenkapital blive styrket i passende omfang.

I 2016 blev der for forste gang i selskabets historie indgéet aftale om salg af en ejendom med overtagelse i
2017, nemlig Helsingforsgade 3-7. Aftalen blev indgéet med baggrund i selskabets gnske om at bidrage til
at skabe rammerne for at opfylde Aarhus Universitets behov i forbindelse med deres boligbetjening af
yngre forskere. Mulighederne blev afsggt i samarbejde med Boligkontoret Aarhus, hvilket resulterede i en
aftale, hvor Boligkontoret Aarhus opferer ca. 130 almene ungdoms- og familieboliger pa ejendommen,
malrettet studerende, ph.d.-studerende og postdoc. Overtagelsen sker i 2017 og har saledes ingen
indvirkning pa arsrapporten for 2016.

I 2016 arbejdedes videre med at opgradere ejendomme med henblik pa at disse fortsat vil veere attraktive
for vore lejere pa lang sigt. Som en del af dette blev der i 2016 blandt andet udfert en omfattende
opgradering i PwC's lejemél, med det formal at skabe et mere abent og kundevenligt omrade i hele
stueetagen. Herudover er der i dret tilsvarende indgaet en aftale med Cowi om en opgradering og veesentlig
udvidelse af deres lejemél i Nobelparken, et arbejde der for alvor tager form i starten af 2017 og inden
leenge forventes at materialisere sig.

Pa planlaegningssiden blev der sammen med Boligkontoret Aarhus i gangsat en proces omfattende en
udviklingsplan for Boligkontorets og FEAS' ejendomme langs Finlandsgade samt feromtalte
Helsingforsgade 3-7. Arbejdet mundede ud i godkendelsen af ny lokalplan, der sikrer en god og samlet plan
for omradet, og gode muligheder for de kommende ars udbygning af omradet, hvoraf de farste allerede er
godt i vej.

I forleengelse af den i januar 2016 indgaede aftale med Region Midt om keb af det tidligere
kommunehospital blev planlaegningsarbejdet skudt i gang. Der er sdledes i 2016 blevet gennemfort et
parallelopdrag med tre indbudte arkitektteams, der hver isaer gav deres bud p4, hvordan det tidligere
Kommunehospital kunne udvikles til en byintegreret universitetscampus i version 2.0. 1januar 2017 blev
vinderteamet udpeget, og hen over foraret 2017 arbejdes der videre med vinderteamet og deres forslag,
frem mod en endelig udviklingsplan der skal danne grundlag for en ny lokalplan. Lokalplanen tilstrabes at
foreligge inden udgangen af 2017.

Herudover er der i 2016 arbejdet videre med planerne om DMJX's (Journalisthgjskolen) flytning til
Katrinebjerg. Sidst pa aret blev der siledes udpeget en vinder af den gennemforte
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totalentreprisekonkurrence og i forlengelse heraf blev der i starten af 2017 indgéet entreprisekontrakt pa
byggeriet.

Endelig blev 2016 ogsé aret, hvor facaderenoveringen pa Nobelparken blev afsluttet. I Nobelparken blev
der samtidig gennemfert en opgradering af udendersarealerne samt indgéet en aftale om parkeringsopsyn,
som har medfert at der igen er gode parkeringsforhold for vore lejere, hvor det tidligere var svert for de
besggende at finde en ledig parkeringsplads.

Selskabets balance udgjorde ved udgangen af 2016 1.469 mio. kr. mod 1.449 mio. kr. ved indgangen af aret.
Selskabets aktiver i form af grunde og bygninger ligger fortsat i niveauet 1.400 mio. kr., idet der i den
forbindelse erindres om selskabets regnskabsprincip, hvor ejendomme optages til indkgbt veerdi med
fradrag af labende afskrivninger.

Selskabet indtradte i slutningen af 2015 i en Cashpool aftale med moderfonden, siledes at selskabets
likviditet regnskabsmaessigt indgar som et mellemvaerende med moderfonden.

Nettoomsatningen udger i 2016 126 mio. kr., pa niveau med 2015. Resultatet for finansielle poster udger
81 mio. kr. i 2016 mod 76 mio. kr. i 2015.

Arets resultat for dret 2016 udgjorde 56 mio. kr. mod 53 mio. kr. (for skat) i 2015. Arets resultat ligger pa
niveau med det budgetterede, og resultatet anses for tilfredsstillende.

Helsingforsgade 25 Aarhus A/S (datterselskab)

Forskningsfondens Ejendomsselskab er hovedaktioner i selskabet med en ejerandel pa 60%, mens Incuba
Invest A/S har 34% og Incuba A/S har 6% af selskabet.

Aktiverne i selskabet bestar i ejendommen Helsingforsgade 25. Ejendommen omfatter dels en stgrre lager-
og udstillingsbygning, og dels en mindre kontorbygning.

P& lang sigt indgar ejendommen i den samlede udbygningsplanleegning pa Katrinebjerg i regi af
Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S og Incuba A/S.
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Administration

Selskabet administreres i et kontorfzllesskab med moderfonden, Aarhus Universitets Forskningsfond.
Fondens adm. direktor udger direktionen i selskabet, mens regnskabsfering og skonomistyring varetages
af fondens gkonomichef og gvrige personale. Det daglige ansvar for ejendomsportefgljens drift og
vedligehold, lejeradministration samt tilsyn m.v. med igangvaerende opgaver varetages af ejendomschefen.
I forleengelse af den vaesentlige udvidelse af ejendomsportefoljen er der i 2016 foretaget en udvidelse af
medarbejderstaben, dels i form af en installationskyndig projektleder, dels i form af en projektdirektor
med henblik pé at varetage udviklingen af det tidligere Aarhus Kommunehospital.

Det administrative arbejde og en del af vicevartsfunktionerne varetages i gvrigt i kontorfaellesskabet efter
en administrationsaftale, medens det praktiske arbejde med vedligehold, hovedparten af viceveert- og
varmemesterfunktioner etc. outsources, dels pa delkontrakter med private firmaer og dels pa kontrakt med
selskabets storste lejer, Aarhus Universitet, der rdder over en stgrre teknisk organisation.

Selskabet har derudover et netvaerk af raddgivere inden for langivning, gkonomi, jura, miljo og byggeri, som
inddrages efter behov og anvendes som vidensberedskab.

Markedsrisici

Selskabets resultat for finansielle poster vil primeert veere athaengig af udviklingen pa lejemarkedet, hvor
tomgangsleje og prisudvikling i labet af nogle &r kan pavirke indtaegterne. Selskabets lejermasse er stabil,
og konjunkturfelsomheden vurderes fortsat at veere begraenset. Laneportefaljen er, efter omlaegninger
tilbage i 2010, fortsat hovedsageligt sammensat af variabelt forrentede 1an, herunder en mindre andel i
CHF, og de fremtidige finansieringsomkostninger vil derfor veere pavirket af den fremtidige kurs- og
renteudvikling.

Mailszetninger og forventninger for det kommende ar

Selskabet forventer en fortsat positiv udvikling med balance, omsztning og resultat i omegnen af det
foregdende ar. Selskabet arbejder til stadighed med mulighederne for tilkeb og udvikling af eksisterende
ejendomme, dels for generelt at sikre fremtidige udbygningsmuligheder, dels med henblik pa at etablere
attraktive tilbud i relation til nuvaerende og kommende lejere. Ved storre strategiske ejendomserhvervelser
kan tomgang eller ubalance mellem anskaffelsespris og lejeindtaegt i en periode pavirke afkastet negativt.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i arsrapporten.

Udbytte

Det ordinzre udbytte foreslas for 2016 fastsat til 45 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
TDKK TDKK

Nettoomsaetning 125.956 124.600
Andre eksterne omkostninger -22.120 -18.825
Bruttoresultat 103.836 105.775
Personaleomkostninger 1 -1.592 -1.360
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -20.911 -28.228
Resultat for finansielle poster 81.333 76.187
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder 303 200
Finansielle indteegter 2 948 179
Finansielle omkostninger -26.401 -23.147
Resultat for skat 56.183 53.419
Skat af arets resultat 4 0 -11.284
Arets resultat 56.183 42135
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 45.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 1.980 0
Overfort resultat 9.203 42.135

56.183 42.135

11



Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

Note 2016 2015
TDKK TDKK

1.380.558 1.376.280

832 805

7.638 0

5 1.389.028 1.377.085

6 1.547 3.224

1.547 3.224

1.390.575 1.380.309

3.173 7.904

70.508 54.835

2.350 3.734

1.407 1.424

77.438 67.897

531 428

77.969 68.325

1.468.544 1.448.634
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital
Geeld til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter

Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Neertstaende parter

Note 2016 2015
TDKK TDKK

160.000 160.000

306.303 290.075

45.000 0

511.303 450.075

828.172 836.941

50.046 58.920

0 3.423

7 878.218 899.284

7 26.215 29.156

6.991 8.175

314 311

0 11.284

78 45.503 50.349

79.023 99.275

957.241 998.559

1.468.544 1.448.634
11
12
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
primo

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
ultimo

@vrige egenkapitalbevaegelser

Avrets resultat

Egenkapital 31. december

Selskabskapitalen bestar af 160.000 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Foreslaet ud-
Selskabs- indre veerdis Overfort bytte for regn-
kapital metode resultat skabsaret | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
160.000 0 290.075 0 450.075
0 0 10.592 0 10.592
0 -3.567 0 -3.567
0 -1.980 0 0 -1.980
0 1.980 9.203 45.000 56.183
160.000 0 306.303 45.000 511.303

Der har ikke veaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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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 kreditinstitutter
Optagelse af geeld til realkreditinstitutter
Cash-pool bevaegelse

Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktivitet
Andring i likvider
Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger

Likvider 31. december

Note 2016 2015
TDKK TDKK
56.183 42.135
46.061 62.280
10 5.119 11.477
107.363 115.892
948 179
-17.925 -15.986
90.386 100.085
-11.284 0
79.102 100.085
-32.852 -19.857
-32.852 -19.857
-399.394 -29.948
-8.902 0
379.350 165
-17.201 -53.192
0 -47.500
-46.147 -130.475
103 -50.247
428 50.675
531 428
531 428
531 428
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Noter til arsregnskabet

1 Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Selskabets direktgr har i arets Igb ikke modtaget vederlag fra selskabet.

Vederlaget til bestyrelsen har udgjort TDKK 455 i 2016 mod TDKK 470 i 2015.

2 Finansielle indtaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Valutakurstab

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

2016 2015
TDKK TDKK
1.574 1.349
18 11
1.592 1.360
3 2
945 94
3 85
948 179
8 18
26.246 17.066
147 6.063
26.401 23.147
0 11.284
0 11.284
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5 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb
Overfarsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Tilbageferte ned- og afskrivninger pa
afheendede aktiver

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31.
december

Afskrives over

Renteomkostninger indregnet som en
del af kostpris

Grunde og byg-

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

Materielle an-
laegsaktiver un-

ninger inventar der udfgrelse | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK
1.653.859 5.389 0 1.659.248
26.105 160 6.589 32.854
0 -130 0 -130
-1.049 0 1.049 0
1.678.915 5.419 7.638 1.691.972
277.579 4.584 0 282.163
20.778 133 0 20.911
0 -130 0 -130
298.357 4.587 0 302.944
1.380.558 832 7.638 1.389.028
20-75 ar 5-20 ar
26.284 0 0 26.284
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2016 2015
TDKK TDKK
6 Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 8.803 8.803
Kostpris 31. december 8.803 8.803
Veerdireguleringer 1. januar -5.579 -5.779
Arets resultat 303 200
@vrige egenkapitalbevaegelser, netto -1.980 0
Veerdireguleringer 31. december -7.256 -5.579
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 1.547 3.224
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital Arets resultat
Helsingforsgade 25
Aarhus A/S Aarhus TDKK 500 60% 2.578 504

7  Langfristede galdsforpligtelser

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
TDKK TDKK
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 717.695 718.781
Mellem 1 og 5 ar 110.477 118.160
Langfristet del 828.172 836.941
Inden for 1 ar 26.215 29.156
854.387 866.097
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7  Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

2016 2015
TDKK TDKK
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 0 58.920
Mellem 1 og 5 ar 50.046 0
Langfristet del 50.046 58.920
Inden for 1 ar 0 0
50.046 58.920
Anden geld
Mellem 1 og 5 ar 0 3.423
Langfristet del 0 3.423
Inden for 1 ar 3.559 7.169
Qvrig kortfristet gaeld 41.944 43.180
Kortfristet del 45.503 50.349
45.503 53.772
8 Afledte finansielle instrumenter
Der er indgaet aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps. Dagsveerdien af afledte finan-
sielle instrumenter udger pa balancedagen:
2016 2015
TDKK TDKK
Forpligtelser 3.571 10.592

Aftaler om renteswap er indgaet til sikring af fremtidige rentebetalinger pa variabelt forrentede 1an. Aftalerne

udlgber i 2017 og 2018 og har en samlet hovedstol pa nom. TDKK 74.313. | aftalerne byttes en rente pa

henholdsvis -0,08% og 0,28% ud med en fast rente pa 4,79% og 4,49%
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10

11

Pengestromsopgorelse - reguleringer
Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder
Skat af arets resultat

Pengestremsopgerelse - eendring i driftskapital
AEndring i tilgodehavender

AEndring i leverandgrer mv.
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi

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 kreditinstitutter:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 50, der giver pant i grunde og bygninger til en

samlet regnskabsmaessig veerdi af

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber heaefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.

2016 2015

TDKK TDKK
-948 -179
26.401 23.147
20.911 28.228
-303 -200
0 11.284
46.061 62.280
7.660 8.639
-9.566 -3.239
7.025 6.077
5.119 11.477
919.979 917.707
26.363 26.988

| forbindelse med selskabets overtagelse af midlertidige bygninger pa lejet grund har selskabet pataget sig en

forpligtelse til at betale nedrivning af bygningerne efter endt brug.
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12 Nezertstaende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for moderselskabet:

Navn Hjemsted

Aarhus Universitets Forskningsfond Cvr: 10 46 61 05. Aarhus N

21



Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Forskningsfondens Ejendomsselskab A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i TDKK.

Andring af regnskabspraksis

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

Som felge af &ndringen til loven er regnskabspraksis &ndret pa folgende omréde:

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 drets afskrivninger pa bygninger er formindsket med TDKK 7.796 i 2016.

Bortset herfra er regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar. Gvrige @&ndringer til drsregnskabsloven,
har siledes alene medfert yderligere oplysninger i arsrapporten, samt enkelte reklassifikationer i
sammenligningstal.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 112 og til koncernregnskabet for Aarhus Universitets
Forskningsfond Cvr. 10 46 61 05 har selskabet undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

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 opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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.

22



Noter, regnskabspraksis

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.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Omregning af fremmed valuta

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

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

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 ”Andre tilgode-
havender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

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.

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 angar den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
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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

Nettoomsaetningen, som omfatter indtaegter ved udlejning af fast ejendom, indregnes i resultatopgerelsen,
med den lejeindtaegt der kan henfares til regnskabséret.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder de omkostninger, der er medgéaet til at opna arets indtaegt,
sasom forbrugsbestemte ydelser vedrerende lejeméalene, omkostninger til lokaler og salg samt kontorhold
mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthaengige omkostninger.
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for dret under posten “Indtaegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.
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Skat af arets resultat

Selskabets skattepligtige indkomst opgeres sammen med moderfonden Aarhus Universitets
Forskningsfond, jf. Selskabsskattelovens § 3, stk. 4, hvorefter indkomst indtjent i selskabet betragtes som
indtjent i Fonden. Selskabet betaler derfor ikke selskabsskat.

Moderfonden Aarhus Universitets Forskningsfond har i 2015 frasolgt sit datterdatterselskab Cheminova
A/S, og som folge af frasalget opfylder koncernen ikke betingelserne i Selskabskattelovens §3, stk. 4 for
2015. Forskningsfondens ejendomsselskab A/S har derfor betalt skat for 2015. Betingelserne er opfyldt for
2016 og forventes opfyldt fremadrettet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfarbare 1dneomkostninger indregnes i
resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Bygninger (ekskl. serlige installationer) 50-75 ar
Serlige installationer 20 ar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar  5-20 ar
Indretning af lejede lokaler 10 ar

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

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

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

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

Er det ikke muligt at fastsaette en genindvindingsvardi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i
den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en palidelig genindvindings-
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veardi.

Ikke udlejede bygninger og andre aktiver, hvor det ikke er muligt at opgere nogen selvsteendig kapital-
veerdi, da aktivet i sig selv ikke genererer fremtidige pengestremme, vurderes for nedskrivningsbehov sam-
men med den gruppe af aktiver, hvortil de kan henfores.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode.

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel
af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identi-
ficerbare nettoaktiver pd anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne
avancer eller tab.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode" under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK 0. Har moderselskabet
en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
forsikringspramier, abonnementer og renter mv.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
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

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

Pengestromsopgorelse

Pengestromsopgorelsen viser selskabets pengestramme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

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

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestromme fra keb og salg af immaterielle, 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.

Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal

Overskudsgrad Resultat for finansielle poster x 100
Nettoomsatning

Afkastningsgrad Resultat for finansielle poster x 100
Samlede aktiver

Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver ultimo
Forrentning af egenkapital Ordinaert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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