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3C Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 for 3C
Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense C, den 04-06-2024

Direktion

Niels Thorborg
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i 3C Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 3C Invest ApS for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (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 tilstreekkeligt 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 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 vedrgrende 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 ggre 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 afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
* 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.

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 fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfgre, 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
sadan 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 vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet 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
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Odense C, den 04-06-2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
Statsautoriseret revisor
mne34511
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

3C Invest ApS

@stre Stationsvej 1

5000 Odense C
12499647

Odense

01-01-2023 - 31-12-2023

Niels Thorborg, Direktgr

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

5000 Odense C

33963556
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og udleje ejendommen @stergade 54-60 samt ejendommen
66-68.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. -20.997.168, og selskabets balance
pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 67.307.972, og en egenkapital pa kr. 45.894.047.

Arets resultat er negativt pavirket af dagsvaerdiregulering pa investeringsejendom.
Resulatet fgr vaerdiregulering for 2024 forventes at blive pa niveau med 2023.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der henvises for yderligere til note 3
i arsregnskabet.

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

Generelt
Arsrapporten for 3C Invest ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Desuden med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og 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 afleegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger, kontoromkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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 vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen sker efter den afkastbaserede metode, hvor
udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende ar korrigeret for udsving, der karakteriseres
som vaerende enkeltstdende handelser. Afkastkravet fastsaettes ud fra markedsforholdene for ejendommene.
Ejendomme hvis szerlige karakter ikke ggr det muligt at fastsaette vaerdien efter den afkastbaserede metode males
til en forsigtig skennet dagsvaerdi.

Ombkostninger, der tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommenes fremtidige afkast tillaegges anskaffelsessummen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber,
omkostningsfgres i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme har en begraenset levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som
investeringsejendommene foraeldes, afspejles i investeringsejendommenes Igbende maling til dagsvaerdi. Der
foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens levetid.

Vardireguleringer fgres via resultatopggrelsen under posten "Dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme".

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres 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 fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, 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 veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

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

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttotab

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2023 2022

kr. kr.
-286.048 202.655
-26.436.654 77.255.623
827 29.517
-197.533 -115.592
-26.919.408 77.372.203
5.922.240 -17.022.686
-20.997.168 60.349.517
-20.997.168 60.349.517
-20.997.168 60.349.517
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2023 2022
kr. kr.

67.284.758 93.585.865
67.284.758 93.585.865
67.284.758 93.585.865
23.214 14.639
23.214 14.639
67.307.972 93.600.504
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Balance 31. december 2023

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 5
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 7
Ejerskab 8

-13 -

2023 2022

kr. kr.
2.000.000 2.000.000
43.894.047 64.891.215
45.894.047 66.891.215
13.491.369 19.413.638
13.491.369 19.413.638
3.346.301 3.648.833
3.346.301 3.648.833
302.532 335.344

0 1.631
4.239.632 3.267.281
0 19.711

34.091 22.851
4.576.255 3.646.818
7.922.556 7.295.651
67.307.972 93.600.504
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 01-01-2023
Arets resultat

Egenkapital 31-12-2023

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

-14-

Virksomheds Overfegrt
kapital resultat lalt
2.000.000 64.891.215 66.891.215
0 -20.997.168 -20.997.168
2.000.000 43.894.047 45.894.047
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Noter

2023 2022
kr. kr.
1. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter 827 29.517
827 29.517
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 182.020 98.378
Andre finansielle omkostninger 15.513 17.214
197.533 115.592
3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 19.711
Regulering af udskudt skat -5.922.270 17.002.975
Regulering af skat vedr. tidligere ar 30 0
-5.922.240 17.022.686

4. Investeringsejendomme

Investeringsejendomme beliggende i Odense er opgjort til dagsvaerdi, og beregnet med udgangspunkt i de
forventede lejeindtaegter pa et fremtidigt ejendomsprojekt med et samlet areal pa ca. 13.700 m2 bolig og erhverv.
Det fremtidige ejendomsprojekt afventer lokalplan, som forventes i hgring i 2024. Der er i opggrelsen af dagsvaerdien
anvendt en forventet byggeomkostning samt indlagt en forventning om udlejning pa markedsvilkar efter projektets
feerdigggrelse. Der er i opggrelsen af dagsveaerdien tillige taget hgjde for byggerisiko og reserveret hertil i
veerdiansaettelsen. Dagsvaerdien er udarbejdet ved anvendelse af den afkastbaserede model pa baggrund af
nuvzarende niveau for markedsleje og forventede omkostninger. Afkastkravet udggr henholdsvis 4,5% og 5,5%
(4,25% 0g 5% pr 31.12.2022). En &ndring af afkastkravet med (+/- 0,5%) vil have en effekt pa hhv. -32 m.kr. og 39
m.kr.

Der er pr. 31.12.2023 st@rre usikkerhed end normalt forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er anvendt
ved opggrelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme. Markedet har de senere ar vaeret pavirket af
store stigninger i inflationen og renteniveau, en udvikling som nu er vendt og forventningen er fortsat faldende
niveauer for inflation og rente. Der er i fastsaettelsen af forretningsfaktorerne, anvendt i veerdiansaettelsen af
selskabets investeringsejendomme, indarbejdet en forventning om, at markedet inden for kort tid vil stabilisere sig
igen. Selskabets ledelse har anvendt niveau 3 i dagsveerdihierarkiet til fastsaettelse af dagsvaerdien. Der eri
fastsaettelse af dagsvaerdien medtaget en forventning til fremtidens renteudvikling pa baggrund af bestemmelserne i
IFRS 13, som pavirker dagsveerdien positivt. Effekten heraf udggr 16,8 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.

5. Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 3.346.301 302.532 2.407.433
3.346.301 302.532 2.407.433
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med 3C Holding 2021 ApS som administrationsselskab og haefter derfor
solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udggr pr. 31/12-2023 67.284.758 kr. (93.585.865 kr. 2022)

8. Ejerskab

Koncernforhold

Regnskabet for 3C Invest ApS indgar i koncernregnskabet for 3C GROUPS A/S, @stre
Stationsvej 1-5, 5000 Odense C og 3C Holding 2021 ApS, Langelinie 187, 5230 Odense M.
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