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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Nobelparken A/S.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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 for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 16. maj 2017

Direktion:

Jesper Jespersen

Bestyrelse:

Asger Enggaard Jargen Enggaard Bent Jensen

Jesper Jespersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Nobelparken A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nobelparken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

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 for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som faolge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 16. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 20222670

John Damkier Morten Ovesen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som i @vrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne, henvises hertil.

Selskabskapitalen er i november 2016 udvidet med kr. 4.000.000, der er tegnet til kurs 500.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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2016

10.155.250
-204.088
-282

0
9.950.880

290.962
-3.005.269

7.236.573

-1.577.398

5.659.175

5.659.175

5.659.175

2015

9.621.208
-201.412

0

308.253
9.728.049

43
-2.815.790

6.912.302

-1.625.709

5.286.593

5.286.593

5.286.593
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2016

420.529
187.175.000
2 187.595.529

187.595.529
66.712

5.500

0

72.212
72.212

187.667.741

12.000.000
69.404.220

3 81.404.220

505.288

505.288

82.197.813

0

1.482.113

4 83.679.926

4 5.169.564
293.171

107.895

363.452
16.144.225
22.078.307

105.758.233

187.667.741

2015

545.412
182.000.000
182.545.412

182.545.412
50.463
90.000
21.161

161.624
161.624

182.707.036

8.000.000
47.745.045

55.745.045

300.700

300.700

87.659.141
3.163.144
1.482.113

92.304.398

5.767.965
1.480.201
75.194
216.833
26.816.700
34.356.893

126.661.291

182.707.036



Nobelparken A/S
Arsrapport 2016
CVR-nr. 25 64 32 08

NOTER

2016 2015 Note

Skat af arets resultat 1
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.387.452 1.326.657
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeenenennnnns -14.642 352
Regulering af udskudt skat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 204.588 298.700
1.577.398 1.625.709

Materielle anlagsaktiver 2

Andre anlaeg,

driftsmateriel og Investeringsejen
inventar omme
Kostpris 1. Januar 2016......ceeveeieieerenneereneeeeeneerenneeeennnenens 1.503.047 181.865.208
TN e et ittt et e e e e et e et er e e reere e reeneeaaenaeaaeaaanas 79.205 5.175.283
F i T | o« R PP 0 0
Kostpris 31. december 2016.........ccceveiiiniriirnennnennnennnnnn. 1.582.252 187.040.491
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016........ccceviiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 957.635 0
Arets afsKriVNINGEr ....ovvivieiiiiie e, 204.088 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2016......................... 1.161.723 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016..................... 0 134.791
Arets vaerdireguleringer........ouvuie e, 0 -282
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............ 0 134.509
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...................... 420.529 187.175.000

Investeringsejendommene er beliggende i Aalborg og bestar af kontorbygninger med
tilhgrende parkeringspladser. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det
forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Driftsafkastet er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse
og administration. Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav pa 5,75 % - 6,25 %,
under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen
er korrigeret for tidsbegransede omkostninger, tomgang og forhold i gvrigt.

Egenkapital 3
Selskabs- Overkurs ved Overfort
kapital emission overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2016.......c..ceeveeneenn. 8.000.000 0 47.745.045 55.745.045
Kapitalforhgjelse.......ccccoeveiiiiiiiiiiiiiiiin, 4.000.000 16.000.000 20.000.000
Overfarsel til/fra andre poster................. -16.000.000 16.000.000
Forslag til arets resultatdisponering........... 5.659.175 5.659.175
Egenkapital 31. december 2016.............. 12.000.000 0 69.404.220 81.404.220
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 92.732.812 87.367.377 5.169.564 59.376.676
Geeld til kreditinstitutter i
BVEIGE. e eeieiieiieiieeieeenenne, 3.857.438 0 0 0
Andengeeld......ccvvvnvennnnn.n.. 1.482.113 1.482.113 0 0
98.072.363  88.849.490 5.169.564 59.376.676
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter kr. 87.367.377 er der givet pant i
investeringsejendommen, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2016 udger kr. 187.175.000.
Til sikkerhed for bankgaeld er der udstedt et ejerpantebrev pa kr. 5.000.000, som giver pant i
grund og ejendom.
Medarbejderforhold 6
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nobelparken A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

e | overensstemmelse med andringerne i arsregnskabsloven har selskabet aendret praksis for
indregning af gaeld vedrerende investeringsejendomme. Tidligere var gaelden vedrgrende
investeringsejendomme indregnet til dagsvaerdi, men som folge af aendringerne i arsregnskabsloven
indregnes gaelden nu til amortiseret kostpris. Selskabet har anvendt overgangsbestemmelserne til
den andrede arsregnskabslov, og den amortiserede kostpris beregnes med udgangspunkt i
dagsveaerdien primo regnskabsaret.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat for skat med
1.191 tkr. og efter skat med 929 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsvaerdien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering. Balancesummen
er uaendret pr. 31. december 2016, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er aandret med 929
tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegterne.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

12
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiieiiineenennnenns 3-5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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Skyldig skat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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