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L edel sespategning

L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2018 -
31.12.2018 for 3C Odense Erhvervspark A/S.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmel se med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktivivteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018.

L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 13/03/2019

Direktion

Niels Thorborg

Bestyrelse

Nicoline Erika Hyldahl Niels Thorborg

Jern Tolstrup Rohde
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjerne i 3C Odense Erhvervspark A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 3C Odense Erhvervspark A/S for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2018 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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.

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 vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Odense, 13/03/2019

Lars Leopold Larsen , mne33229

statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlgining af fast jendom pa Hestehaven 51 i Odense.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgarel sen udviser for regnskabsaret 2018 et resultat efter skat pa 34,1 mio.kr., hvilket selskabets
ledelse anser som tilfredsstillende. Arets resultat efter skat er pavirket positivt af vaerdireguleringen af
investeringsejendomme med 10,8 mio.kr. efter skat.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Ejendommen er hgjteknologisk og fremtidssikret, centralt beliggende og udlejet til solide lejere pa
langvarige lgjekontrakter. Der er derfor tale om en unik g endom, som efter en konkret vurdering er
vagdiansat ud fra en differanceret forretningsfaktor i 2018 pa 5,25/6,75% afhaangig af lejemalets laangde og
lgjers bonitet.

Forventet udvikling
L edelsen forventer et positivt driftsresultat for 2019. Det kommende ars resultat vil endvidere veare pavirket
af udviklingeni savel renteniveau som gjendomsmarkedet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem il i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

CVR-nr. 38296620
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Desuden med tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaadi kan males palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Brutoofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning, andre driftsindtaggter og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning ved udlgjning indregnesi resultatopgerelsen for den periode, udlejningen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaae aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontoromkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.

Andrefinansielle indtaegter

Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fratilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, nettokursgevinst vedregrende vaardipapir, gadd og transaktioner i fremmed val uta,
amortisering af finansielle aktiver samt godtgerel ser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gadd til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedragrende vaadipapairer, gadd og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat

CVR-nr. 38296620
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af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Selskabet er sambeskattet med dets danske modervirksomhed. Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme males til en skannet dagsveardi. Mdingen sker efter den afkastbaserede metode,
hvor udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende &r korrigeret for udsving, der
karakteriseres som vaaende enkeltstdende haandel ser. Afkastkravet fastsadtes ud fra markedsforholdene for
gjendommene. Ejendomme, hvis saalige karakter ikke ger det muligt at fastsedte vaadien efter den
afkastbaserede metode, malestil en forsigtig skennet dagsvaardi.

Omkostninger, der tilfegrer investeringsejendommene nye eller forbedrende egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet, og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillasgges

anskaffel sessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer investeringsejendommene nye eller
forbedrende egenskaber, omkostningsferesi resultatopgerel sen.

| nvesteringsejendomme har en begramset levetid. Den vaardiforringel se, der finder sted, efterhanden som
investeringsejendommene foraddes, afspejlesi investeringsejendommenes | gbende maling til dagsvaadi.
Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes levetid.

Vaadireguleringer fares via resultatopgerel sen under poster "Dagsvaadireguleringer af
investeringsegjendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaadi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud,
indregnesi balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter males pa tidspunktet for |aneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende méales gadd til realkreditinstitutter
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |aneoptagel sen og den nominelle
vaadi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerel sen over |aneperioden som en finanseil omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andrefinansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

CVR-nr. 38296620
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccceveeviieiiieiie e 33.834.083 34.672.794
Resultat af ordinaar primaer drift .......ccooeevivieiiiireeeee 33.834.083 34.672.794
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccccueeveeee. 13.861.764 8.410.265
Andrefinansielle INdtaagter .........cccoovieieniinence e 1 803.587 1.243.818
@vrige finansielle oMKOStNINGEr .......ccccvevvieeeeeeee e 2 -4.721.310  -5.079.839
Ordinaart resultat far skat .......cccocevivininieninnee e 43.778.124  39.247.038
SKat af ArEtSTESUIAE .....ccvveveeeeeeiieeeeeeee e 3 -9.711.980  -8.751.640
y Y= Y == UL -\ TP 34.066.144  30.495.398
Fordlag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen ..........ccc.cu..... 34.000.000 0
OVErfArt reSUIaL ......cceeveeeereere e 66.144  30.495.398
Al e 34.066.144  30.495.398

CVR-nr. 38296620
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Balance 31. december 2018

Aktiver
Note 2018 2017
kr. Kr.
INVeSteringSgendomIME ........ccvcveeiie i e 608.631.159 593.559.395
Materielle anlaagsaktiver i alt ... 4 608.631.159 593.559.395
Anlaagsaktiver i alt ..o 608.631.159 593.559.395
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ... 78.400.167  39.311.390
Andretilgodehavender ... 48.555 28.162
Tilgodehavender i alt .......ccooeieeiicie e 78.448.722  39.339.552
Likvide beholdninger ......cccooveiieceececeee e 906.210 0
OmsaatnNinNgSaKtIVEr T alt ..o 79.354.932  39.339.552
AKLIVEN T @T oo e 687.986.091 632.898.947
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....oocoooiiiiicecee e
OVerfart resUltal ........cccoveereeesereee e
Forslag til udbytte ..o

Egenkapital i @lt ......ccoeivveeeeeece e

Hensadtalse til udskudt SKat ......ooevveeeeeeeeeeeeeeeeeee

Hensatteforpligtelser i alt ......ccccooveviecieeeee e
Gadd til reakreditinStitutter .......cccveeeceee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccoovviiiiieieicncnn

Gadd til realKreditinStitutter ........ccoeceveereeeceere e
Gaad til BANKEr ..o
Skyldig Selskasskat .........cccoveeeeirieierese e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .........cccoovevviieneecvcienee

Gaddsforpligtelser i alt .......coooeeeviceieeeeceeee e

Passiver i alt

Note

2018

Kr.
25.000.000
223.860.521
34.000.000

282.860.521
76.571.188
76.571.188

299.979.290

299.979.290

16.468.656
0
3.183.519

8.922.917

28.575.092

328.554.382

687.986.091

Side 12 af 16

2017

kr.
25.000.000
223.794.377
0

248.794.377
70.027.798
70.027.798

274.150.970

274.150.970

14.269.045
14.853.857
3.343.125

7.459.775

39.925.802

314.076.772

632.898.947

CVR-nr. 38296620
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Foresldet
Eeg_istreret Overfort irl:grbe)g#(it | alt
apital mv.  resultat
under
egenkapitalen
Kr. kr. kr. Kr.
Egenkapital, primo ........ccocveeveninirieeee 25.000.000 223.794.377 0 248.794.377
Betalt udbytte .......cccooeeviieiee e, 0 0 0 0
AretSresultat ......cccoovveeeeeeeereseeeeere e 0 66.144  34.000.000 34.066.144
Egenkapital, ultimo .......cccccevveeveeeeece e 25.000.000 223.860.521  34.000.000 282.860.521

CVR-nr. 38296620
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter

2018 2017

kr. Kr.

Andre finansielle indtasgter 713.189 1.153.130
Renteindtaggyter i avrigt 90.398 90.688

803.587 1.243.818

2. @vrige finansielle omkostninger

2018 2017
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 4.721.310 5.079.839

4.721.310 5.079.839

3. Skat af aretsresultat

2018 2017

kr. kr.

Aktuel skat 3.183.519 3.343.126
AEndring af udskudt skat 6.543.390 5.408.514
Regulering vedragrende tidligere ar -14.929 0

9.711.980 8.751.640

4. Materielle anlaegsaktiver i alt

| nvesteringsejendomme anvendt til erhvervsmaessig udlgjning er malt til dagsvaardi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. En aandring af afkastkravet med 0,10%-point vil aandre
den samlede dagsvaadi med ca. 14,0 mio. kr. Ejendomme er vaardiansat efter den afkastbaserede
metode. Der er anvendt differanceret forrentningsfaktor pa 5,25%/6,75% afhaangig af |ejemalets
laangde og lgjers bonitet (6,0% pr. 31.12.2017).

Der har ikke vagret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaardien.

CVR-nr. 38296620
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5. Registreret kapital mv.

Palydende Nominel

ver di veer di
Antal kr. kr.
Virksomhedskapital

Ordinazre aktier 250.000 100  25.000.000
250.000 25.000.000

6. Henszettelse til udskudt skat
2018 2017
kr. kr.
Materielle anlaggsaktiver 76.879.841 70.353.403
Gaddsforpligtel ser -308.653 -325.605

76.571.188 70.027.798

7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar ande efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgedd 316.447.946 16.468.656 299.979.290 232.914.154

316.447.946  16.468.656 299.979.290 232.914.154

8. Oplysning om eventualfor pligtel ser
Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med 3C Holding ApS som administrationssel skab.
Selskabet had'ter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom for indkomstskatter mv.

for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat
parenter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

9. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i gendomme.
Til sikkerhed for bankgadd er deponeret g erpantebrev nom. 33.000 t.kr. i ggendomme.

Pantsatte gjendomme indgér i materielle anlaagsaktiver, som i alt har en regnskabsmaessig vaadi
pa 608.631 t.kr.

CVR-nr. 38296620
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10. Oplysning om € er skab
Koncernforhold

Indgar i koncernregnskab for: 3C GROUPS A/S, @stre Stationsvej 1-5, Odense, CVR-nr.
30696808

CVR-nr. 38296620



