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Ledelsesberetningen

Hovedaktivitet

Odense Erhvervspark A/S indgdr i Coop amba koncernen, der er ejet af 1,8 mio.
danskere.

Odense Erhvervspark A/S " hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af udiejning af fast
ejendom, Hestehaven 51 i Odense, Danmark.

Udvikling i regnskabsaret

Resultatopggrelsen udviser for regnskabséret 2019 et resultat efter skat pd 79,0 mio.kr., hvilket
selskabets ledelse anser som tilfredsstillende. Arets resultat efter skat er p3virket positivt af
vaerdireguleringen af investeringsejendomme med 57,0 mio.kr. efter skat.

Usikkerhed vedrgrerende indregning og maling

Ejendommen er hgjteknologisk og fremtidssikret, centralt beliggende og udlejet til solide lejere pa
langvarige lejekontrakter. Der er derfor tale om en unik ejendom, som er veerdiansat ud fra
markedsvilkar baseret pa lejemélets laengde og lejers bonitet.

Saerlige risici

Elrisici

Med det formdl at reducere eksponeringen over for aendringer i elprisen anvender selskabet
finansielle instrumenter pd elmarkedet. Afdeekningen sker pd koncernniveau, og koncernens
finanspolitik foreskriver en langsigtet prissikringsstrategi.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer et positivt driftsresultat for 2020 p& niveau med 2019. Det kommende &rs
resultat vil endvidere veere pdvirket af udviklingen i svel renteniveau som ejendomsmarkedet.

Udbruddet og spredningen af COVID-19 i foraret 2020 har medfgart en forgget uforudsigelighed med
hensyn til de afledte gkonomiske implikationer. Ledelsen forventer pd nuvaerende tidspunkt et
driftsresultat for 3C Odense Erhvervspark A/S p8 samme niveau som i 2019.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
COVID-19 har ikke haft pdvirkning pd regnskabet for 2019 og det forventes ikke at have en
veesentlig pavirkning pd 3C Odense Erhvervsparks mulighedhed for at fortsaette driften.

Redeggrelse for det underreprasenterede kgn

Virksomhedens redeggrelse for status for opfyldelse af opstilede maltal for det
underreprassenterede kgn samt politikker for at @ge andelen af det underrepraesenterede ken
fremgdr af det ultimative moderselskab Coop amba s &8rsrapport som kan laeses p8;
https://om.coop.dk/presse/aarsrapporter.aspx

Lovpligtig redeggrelse for samfundsansvar

I medfar af drsregnskabslovens § 99 a, stk. 6 kan det oplyses, at det ultimative moderselskab Coop
amba har udarbejdet den lovpligtige redeggrelse for koncernen.

Denne kan lzeses pa: https://om.coop.dk/presse/aarsrapporter.aspx
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2019 for 3C Odense Erhvervspark A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar —

31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Albertslund, den 23. april 2020

Direktion

Anders Boll Holmelund
Adm. direktor

Bestyrelse

Kraen @stergérd Nielsen
Formand

Peter Hogsted Jan Madsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i 3C Odense Erhvervspark A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for 3C Odense Erhvervspark A/S for regnskabsdret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

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 naermere
beskrevet i revisionsptegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af 8rsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 opndede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet p& 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning 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 afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes.
Fejlinformation kan opstd som folge af besvigelser eller fejt og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne trzeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.



¢ Opnér vi forstdelse 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.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning gere opmaerksom pd oplysninger herom i Srsregnskabet eller, hvis s3danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmzessige 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 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 23. april 2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

o Wan,

M Speitzer Henrik Hartmann
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10057 MNE-nr. mne34143



Resultatopggrelse

(kr)

Note 2019 2018
Bruttoresultat 32.583.744 33.834.083
Driftsresultat 32.583.744 33.834.083
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 73.109.402 13.861.764
Resultat efter kapitalinteresser 105.693.146 47.695.847

2 Andre finansielle indteegter 1.159.080 803.587

3 Andre finansielle omkostninger -5.474.586 -4.721.310

Resultat for skat 101.377.640 43.778.124

4 Skat af drets resultat -22.357.703 -9.711.980

5 Arets resultat 79.019.937 34.066.144
7
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Balance - Aktiver

Pr. 31. December
(kr.)
Note 2019 2018
ANLAEGSAKTIVER
Investeringsejendomme 685.430.561 608.631.159
6 Materielle anlaagsaktiver 685.430.561 608.631.159
Anlzegsaktiver i alt 685.430.561  608.631.159
OMSZETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender tilknyttede virksomheder 0 78.400.167
Andre tilgodehavender 0 48.555
0 78.448.722
Likvide beholdninger 0 906.210
Omszetningsaktiver i alt 0 79.354.932
AKTIVER I ALT 685.430.561 687.986.091
8
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Balance - Passiver

Pr. 31. December
(kr)
Note 2019 2018
Egenkapital
Aktiekapital 25.000.000 25.000.000
Overfart resultat 302.962.677 223.860.521
Foresldet udbytte for regnskabsaret 0 34.000.000
327.962.677 282.860.521
Hensatte forpligtelser
7 Udskudt skat 95.861.284 76.571.188
95.861.284 76.571.188
Langfristede galdsforpligtelser
8  Prioritetsgeeld 0 299.979.290
0 299.979.290
Kortfristede g=eldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede
geeldsforpligtelser 0 16.468.656
Bankgaeld 132.943 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 246.604.720 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 3.067.827 3.183.519
Anden geeld 11.801.110 8.922.917
261.606.600 28.575.092
Gzeldsforpligtelser i alt 261.606.600 328.554.382
PASSIVER I ALT 685.430.561 687.986.091
9 Eventualforpligtelser
10 Koncernregnskab
11 Nzertstdende parter
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Egenkapitalopggrelse

Pr. 31. December

(kr)
Foresldet

Selskabs- Overfart udbytte for

kapital *) resultat regnskabsdret ILalt
Saldo pr. 1.1.2018 25.000.000 223.794.377 0 248.794.377
Overfprt via resultatdisponering 0 66.144 34.000.000 34.066.144
@vrige reguleringer 0 0 0 0
Saldo 31.12.2018 25.000.000 223.860.521 34.000.000 282.860.521
Udloddet udbytte 0 0 -34.000.000 -34.000.000
Overfprt via resultatdisponering 0 79.019.937 0 79.019.937
@vrige reguleringer 0 82.219 0 82.219
Saldo pr. 31.12.2019 25.000.000 302,962.677 0 327.962.677
*) Aktiekapitalen bestdr af 250.000 aktier & 100kr.
Selskabskapitalen har udviklet sig som fglger;

2019 2018

Selskabskapital pr. 1. januar 25.000.000 25.000.000
Kapitalforhgjelse 0 0
Kapitalnedseettelse 0 0
Selskabskapital pr. 31. december 25.000.000 25.000.000
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Noter

Note 1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
B.

Desuden med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Ifglge 8rsregnskabslovens §112 og §86 stk. 4 er det undladt at udarbejde pengestremsopggrelse, da
disse er indeholdt i koncernregnskabet for Coop Danmark A/S.

Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK og efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frag8 virksomheden,
og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M8ling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

11
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Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsazetning
Nettoomszetning ved udlejning indregnes i resultatopggrelsen for den periode, udlejningen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontoromkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgdr
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omszetningsaktiver.

Andre finansielle indtzegter

Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtzegter, herunder renteindtzegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, nettokursgevinst vedrgrende veerdipapir, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapairer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta samt tillag under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der best8r af 8rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pd egenkapitalen.

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

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 vedrgrende skattemaessige underskud).

12
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Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles til en skennet dagsveerdi. Milingen sker efter den afkastbaserede
metode, hvor udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende &r korrigeret for
udsving, der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser. Afkastkravet fastsaettes ud fra
markedsforholdene for ejendommene. Ejendomme, hvis szerlige karakter ikke gar det muligt at
fastsaette vaerdien efter den afkastbaserede metode, males til en forsigtig skennet dagsvaerdi.

Omkostninger, der tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrende egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendommene nye
eller forbedrende egenskaber, omkostningsfares i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme har en begraenset levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterh8nden
som investeringsejendommene forzeldes, afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til
dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
levetid.

Veerdireguleringer fgres via resultatopggrelsen under poster "Dagsveerdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der szdvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag
af nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige
veerdier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemzessige veerdi af aktiverne opggres med
udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter mdles pd tidspunktet for l8neoptagelse til kostpris, svarende til det
modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende méles gaeld tit
realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved
ldneoptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over
[&neperioden som en finanseil omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre hensatte forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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



2019 2018
Andre finansielle indtaegter
Renteindteegter i gvrigt 1.159.080 713.189
Andre finansielle indteegter 0 90.398
1.159.080 803.587
Andre finansielie omkostninger
Finansielle udgifter til tilknyttet virksomhed -237.129 0]
Andre finansielle udgifter -5.237.457 -4.721.310
-5.474.586 -4.721.310
Skat af drets resultat
Aktuel skat -3.067.827 -3.183.519
FAndring af udskudt skat -19.290.096 -6.543.390
Regulering vedrgrende tidligere &r 220 14,929
-22.357.703 -9.711.980
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret 0 34.000.000
Overfort resultat 79.019.937 66.144
79.019.937 34.066.144
Materielle anleegsaktiver i alt
Selskabet er i 2019 blevet handlet og ejendommen er i den forbindelse blevet veerdiansat pd
markedsmaessige vilkér.
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(kr)

7 Udskudt skat 2019 2018
Udskudt skat 1.1 76.571.188 70.027.798
Rrets bevaegelser 19.290.096 6.543.390
Udskudt skat 31.12 95.861.284 76.571.188

Udskudte skatter er opgjort som midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier af hovedsagelig Grunde og Bygninger.

Udskudt skat hviler p8 fglgende poster:

Materielle anlaegsaktiver 95.861.284 76.879.841

Geeldsforpligtelser 0 -308.653
95.861.284 76.571.188

8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser pr 31. december 2020 bestdr af et koncerninternt 18n, der refinansieres hvert kvartal.
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden;

Efter 5 8r 0 232.914.154
Mellem 1 0og 5 &r 0 67.065.136
Langfristet del 0 299.979.290
Inden for 1 8r 0 16.468.656

0 316.447.946

9 Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Coop amba som
administrationsselskab.

Selskabet hzefter derfor fra og med 2019 solidarisk med de gvrige
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 pd
renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

10 Koncernregnskab

1 medfer af ARL § 71 kan det oplyses, at selskabet for
regnskabséret 2019 indgdr i koncernregnskabet for Coop
Danmark A/S, Albertslund og Coop amba, Albertstund.

11 Nezertst3ende parter

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse p& 3C Odense Erhvervspark A/S er:

Coop Dbanmark A/S, Roskildevej 65, 2620 Albertslund

Ultimative modervirksomhed er:
Coop amba, Roskildevej 65, 2620 Albertslund

Transaktioner
Der har i 8ret ikke veeret foretaget transaktioner, som ikke har vaeret p8 markedmaessige vilk&r

15

This file is sealed with a digital signature.
\ The seal is a guarantee for the authenticity
-0 of the document.

Document ID
ABB2F359578D44C493A36C618EA3ATTC



