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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsaktieselskabet Hestehaven 51, Odense
Roskildevej 65

2620 Albertslund

CVR-nr.: 38296620

Stiftelsesdato: 03.11.2016

Hjemsted: Albertslund

Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Anders Boll Holmelund, formand
Flemming Megller Hansen

Martin Sahner Gundestrup Christiansen

Direktion
Flemming Meller Hansen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Ejendomsaktieselskabet Hestehaven 51, Odense.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Albertslund, den 14.06.2024

Direktion

Flemming Moller Hansen
direkter

Bestyrelse

Anders Boll Holmelund Flemming Meller Hansen
formand

Martin Sahner Gundestrup Christiansen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Hestehaven 51, Odense

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Hestehaven 51, Odense for regnskabsaret 01.01.2023
- 31.12.2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ledelsen anser for
nedvendig 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 vedrerende 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 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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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:

« 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

« Opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan
fortseette driften.

« 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
saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.
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Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 14.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Henrik Hartmann Olesen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34143
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i lighed med tidligere ar af udlejning af fast ejendom, Hestehaven 51 i
Odense, Danmark.

Ejendomsaktieselskabet Hestehaven 51, Odense indgar i Coop amba, der er ejet af 2 millioner danskere.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 udviser et resultat pa -4.678 t.kr.
mod et underskud pa -740 t.kr. sidste ar. Resultatet er pavirket af vaerdireguleringer pa investeringsejendomme.

Selskabets balance pr. 31. december udviser en balancesum pa 685.072 t.kr. mod 708.372 t.kr sidste ar og en
egenkapital pa 280.799 t.kr., som sidste ar udgjorde 285.477 t.kr.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udger 642.000 t.kr. Dagsvaerdien
opgeres for ejendommen pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommens forventede
normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravet et fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der
er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastanseettelsen af afkastkravet og en forggelse af afkastkravet med i
gennemsnit 0,25 % - point vil dagsvaerdien &endres med -23,7 mio. kr. og 25,8 mio. kr. henholdsvis jeevnfer

omtale heraf i regnskabets note 3.

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



Ejendomsaktieselskabet Hestehaven 51, Odense | Resultatopgerelse for 2023 8
2023 2022
Note t.kr. t.kr.
Nettoomsaetning 35.497 33.545
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme (24.989) (38.447)
Andre driftsindteegter 1 0 8.000
Andre eksterne omkostninger (1.847) (638)
Bruttoresultat 8.661 2.460
Andre finansielle indtegter 0 223
Andre finansielle omkostninger (14.658) (3.629)
Resultat for skat (5.997) (946)
Skat af arets resultat 2 1.319 206
Arets resultat (4.678) (740)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (4.678) (740)
Resultatdisponering (4.678) (740)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note tkr. t.kr.
Investeringsejendomme 642.000 664.700
Materielle aktiver 3 642.000 664.700
Anlaegsaktiver 642.000 664.700
Andre tilgodehavender 26 135
Tilgodehavender 26 135
Likvide beholdninger 4 43.046 43.537
Omsatningsaktiver 43.072 43.672
Aktiver 685.072 708.372
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Passiver
2023 2022
Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 25.000 25.000
Overfegrt overskud eller underskud 255.799 260.477
Egenkapital 280.799 285.477
Udskudt skat 5 90.073 92.087
Hensatte forpligtelser 90.073 92.087
Geeld til realkreditinstitutter 293.754 305.657
Deposita 0 3.529
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 293.754 309.186
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 12.941 14.264
Deposita 3.715 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 121 235
Geeld til tilknyttede virksomheder 696 118
Skyldige sambeskatningsbidrag 695 4.754
Anden gaeld 2.278 2.251
Kortfristede gaeldsforpligtelser 20.446 21.622
Galdsforpligtelser 314.200 330.808
Passiver 685.072 708.372
Personaleforhold 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

Koncernforhold 10
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 25.000 260.477 285.477
Arets resultat 0 (4.678) (4.678)
280.799

Egenkapital ultimo 25.000 255.799
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Noter
1 Andre driftsindtaegter
2023 2022
tkr. t.kr.
Indregnet kompensation fra tidligere lejer 0 8.000
0 8.000
2 Skat af arets resultat
2023 2022
t.kr. t.kr.
Aktuel skat 695 4.754
Andring af udskudt skat (2.014) (4.960)
(1.319) (206)

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

t.kr.

Kostpris primo 629.945
Tilgange 2.289
Kostpris ultimo 632.234
Dagsveaerdireguleringer primo 34.755
Arets dagsveerdireguleringer (24.989)
Dagsvaerdireguleringer ultimo 9.766
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 642.000

Selskabets investeringsejendom, der primaert benyttes til logistik, er beliggende pa Hestehaven 51, 5260 Odense.

Investeringsejendommen er, jeevnfer beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommens lejebaerende areal udger 72.325 m2, hvoraf 81 % er udlejet til Coop Danmark A/S.

Centrale forudsatninger anvendt ved malingen er:
+ Afkastprocent pa 6,00 % (2022: 5,50 %).

« Markedsleje pa 524 kr. og driftsomkostninger pa 48 kr. pr. m2.

Ved andring af afkastprocenten med +/- 0,25 aendres dagsvaerdien med -23,7 mio. kr. og 25,8 mio. kr.

henholdsvis.

Ejendommen er veerdiansat til 8.877 kr. pr. /m2

Der er anvendt ekstern vurderingsmand ved fastansaettelsen af dagsvaerdien
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4 Likvide beholdninger

Selskabet indgar sammen med de @vrige selskaber i Coop Danmark-koncernen i en cash pool aftale

med Coop Danmark A/S, som er administrator og ejer. Koncernmellemvarender vedrgrende cash

pools indgar i moderselskabets balance som et bankmellemvaerende. Selskabets likvidbeholdning anses derfor

pa balancedagen som et koncernmellemvaerende med administrator.

5 Udskudt skat

2023 2022

Bevaegelser i aret t.kr. t.kr.

Primo 92.087 94.298

Regulering vedrgrende tidligere ar 0 2.748

Arets beveegelser (2.014) (4.959)

Ultimo 90.073 92.087
6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2023 2022 2023 2023

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Geeld til realkreditinstitutter 12.941 14.264 293.754 236.765

12.941 14.264 293.754 236.765

7 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag

8 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i dansk sambeskatning med Coop Amba som administrationsselskab.

Selskabet haefter derfor fra og med 2019 solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. november 2019 ligeledes solidarisk for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet indgar som garant og selvskyldnerkautionist som felge af Coop Danmark A/S finansieringsaftale med
banksyndikat, der indeholder samlede faciliteter i finansieringsaftalen er pa 1.800 mio. kr. Lgbetiden pa
hovedparten af faciliteterne er 3 ar. Finansieringsaftalen indeholder sadvanlige covenants og
sikkerhedsstruktur, samt labende rapportering af avrige forpligtelser. Selskabets selvskyldnerkaution er
begraenset til 259 mio. kr. Som led i finansieringsaftalen er der udstedt pant i aktierne i Ejendomsaktieselskabet
Hestehaven 51.

10 Koncernforhold
| medfer af ARL § 71 kan det oplyses, at selskabet for regnskabsaret 2023 indgér i koncernregnskabet for Coop
Danmark A/S, Albertslund og Coop amba, Albertslund
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til tidligere ar

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna aretsindtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af eendrede regnskabsmaessige sken af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males forpligtelser som beskrevet for hver
enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter opkraevet leje ved udlejning af ejendomme. Opkraevede bidrag til deekning af
feellesomkostninger med videre optages i balancen.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, administrationsomkostninger, salgsfremmende
omkostninger med videre. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omsaetningsaktiver.

Finansiele indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt aconto skat.

Selskabet er sambeskattet med alle danske koncernvirksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedregrende
skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder og lignende.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.
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Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
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 felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgegrelsen.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger.

Efterfglgende males prioritetsgeeld til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse
af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



