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BIRANDT

revision & radgivning

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for Norby
Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brabrand, den 3. april 2017

Direktion

Ole Norby
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BIRANDT

revision & radgivning

Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejerne i Norby Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Norby Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Norby Invest ApS - Arsrapport for 2016 2



BIRANDT

revision & radgivning

Den uafhaengige revisors revisionspiategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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 gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmeessige pla-
cering 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.
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BIRANDT

revision & radgivning

Den uafhaengige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

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

Aarhus, den 3. april 2017

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Henrik Rummenhoff
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Norby Invest ApS
Holmstrupgardvej 12
8220 Brabrand
CVR-nr.: 26 16 81 04
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Ole Norby
Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Abyhg;j
Bankforbindelse Danske Bank
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revision & radgivning

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve og udleje fast ejendom, kebe, selge og besidde verdipapirer, samt indga
savel kommercielle som ikke kommercielle forretninger om handel med valuta og derivater, herunder
swap-forretninger, samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.038 t.kr. mod 1.279 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
4.144 t kr. mod 14.316 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Norby Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles efterfolgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geld.

Zndringer i1 dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige
aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender, anden gald eller i egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende ejendomme og administrative
omkostninger.
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revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt reklame.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende ejendomsskatter
og forsikringer.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Verdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, méles til dagsvaerdi (berskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

BIRANDT

revision & radgivning

2016 2015
Note kr kr
Bruttofortjeneste 1.038.132 1.278.882
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -381.150 -381.150
Driftsresultat 656.982 897.732
Andre finansielle indtegter 5.229.643 20.319.555
@vrige finansielle omkostninger -608.276 -2.813.098
Resultat for skat 5.278.349 18.404.189
Skat af arets resultat -1.134.082 -4.088.371
Arets resultat 4.144.267 14.315.818
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 3.000.000 3.000.000
Overfores til overfort resultat 1.144.267 11.315.818
Disponeret i alt 4.144.267 14.315.818
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
kr. kr.
Anlzgsaktiver
Grunde og bygninger 10.997.993 11.379.143
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 654.945 654.945
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.652.938 12.034.088
Geldsbrev 11.583.333 2.583.333
Finansielle anleegsaktiver i alt 11.583.333 2.583.333
Anlzegsaktiver i alt 23.236.271 14.617.421
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 3.811.771 3.989.476
Tilgodehavender 1 alt 3.811.771 3.989.476
Andre veerdipapirer og kapitalandele 143.649.931 150.465.047
Verdipapirer i alt 143.649.931 150.465.047
Likvide beholdninger 3.069.209 2.771.627
Omsatningsaktiver i alt 150.530.911 157.226.150
Aktiver i alt 173.767.182 171.843.571
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revision & radgivning

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 156.349.672 154.669.882
Foresléet udbytte for regnskabsaret 3.000.000 3.000.000
Egenkapital i alt 159.549.672 157.869.882
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.575.800 1.546.400
Hensatte forpligtelser i alt 1.575.800 1.546.400
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.656.603 1.984.102
Deposita 152.400 152.400
Langfristede geldsforpligtelser i alt 1.809.003 2.136.502
Geldsforpligtelser 327.600 328.500
Geld til pengeinstitutter 6.129.918 2.059.067
Selskabsskat 671.785 1.653.956
Anden geeld 3.703.404 5.713.741
Periodeafgransningsposter 0 535.523
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.832.707 10.290.787
Geldsforpligtelser i alt 12.641.710 12.427.289
Passiver i alt 173.767.182 171.843.571
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
Norby Invest ApS - Arsrapport for 2016 12
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Noter

2016 2015
kr kr
1.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2016 19.057.534 19.057.534
Kostpris 31. december 2016 19.057.534 19.057.534
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 -7.678.391 -7.297.241
Arets af-/nedskrivninger -381.150 -381.150
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 -8.059.541 -7.678.391
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 10.997.993 11.379.143
Andre verdipapirer og kapitalandele
Aktier og investeringsforeningsbeviser 111.260.185 111.987.080
Obligationer 25.664.114 31.137.472
Kapitalandele 6.725.632 7.340.495
143.649.931 150.465.047
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 200.000 200.000
200.000 200.000
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 154.669.882 141.941.618
Arets overforte overskud eller underskud 1.144.267 11.315.818
Regulering, finansielle instrumenter 535.523 1.412.446
156.349.672 154.669.882
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Noter
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31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.
5.  Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte 1. januar 2016 3.000.000 0
Udloddet udbytte -3.000.000 0
Udbytte for regnskabsaret 3.000.000 3.000.000
3.000.000 3.000.000
6. Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
kr. kr. kr. kr.
Geld til
realkreditinstitutter 327.600 1.634.203 1.984.203 2.312.602
Deposita 0 0 152.400 152.400
327.600 1.634.203 2.136.603 2.465.002
7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeinstitut, har selskabet pantsat bankindestdende 236 t.kr., samt

veaerdipapirer for i alt 106.062 t.kr.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2016.
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