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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for 3C -
Ejendoms Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 20. juni 2023

Direktion

Cemre Yigen
direktgr
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edmark

nnnnnnnnnnnn

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i 3C - Ejendoms Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for 3C - Ejendoms Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 20. juni 2023

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Jesper Havgaard Kongsted
statsautoriseret revisor
mne34468
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Selskabsoplysninger

Selskabet 3C - Ejendoms Invest ApS
Kastetvej 56
9000 Aalborg

CVR-nr.: 215004 88
Stiftet: 1. januar 1999
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Cemre Yigen, direktgr
Revisor Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Modervirksomhed CY1 ApS

Dattervirksomhed Yigen Invest ApS, Aalborg

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er handel og investering samt anden dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 1.278 t.kr. mod 1.435 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor -1.711 t.kr. mod 3.981 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for mindre tilfredsstillende.

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 4
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.277.722 1.435.339
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -200.000 3.269.434
1 Personaleomkostninger -34.089 -20.441
Driftsresultat 1.043.633 4.684.332
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -308.788 1.111.224
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 42.962 52.534
Andre finansielle indtaegter 0 131
@vrige finansielle omkostninger -2.883.994 -1.058.415
Resultat for skat -2.106.187 4.789.806
Skat af arets resultat 395.428 -809.273
Arets resultat -1.710.759 3.980.533
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -308.788 1.111.224
Udbytte for regnskabsaret 200.000 200.000
Overfgres til overfgrt resultat 0 2.669.309
Disponeret fra overfgrt resultat -1.601.971 0
Disponeret i alt -1.710.759 3.980.533
3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 5



edmark

nnnnnnnnnnnn

Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 29.200.000 29.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.200.000 29.400.000
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 8.529.193 8.837.981
Finansielle anlaegsaktiver i alt 8.529.193 8.837.981
Anlaegsaktiver i alt 37.729.193 38.237.981
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.681.064 2.627.585
Tilgodehavende selskabsskat 87.560 0
Tilgodehavender i alt 2.768.624 2.627.585
Andre veerdipapirer og kapitalandele 938.911 2.989.505
Verdipapireri alt 938.911 2.989.505
Likvide beholdninger 286.250 651.906
Omsaetningsaktiver i alt 3.993.785 6.268.996
Aktiver i alt 41.722.978 44.506.977
3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 6
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 177.117 177.117
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 2.070.741 2.379.529
Overfprt resultat 22.618.898 24.220.869
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 200.000 200.000
Egenkapital i alt 25.066.756 26.977.515
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.817.734 3.125.602
Hensatte forpligtelser i alt 2.817.734 3.125.602
Geaeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 12.314.681 12.738.239
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.314.681 12.738.239
Kortfristet del af langfristet geeld 456.944 546.209
Geld til pengeinstitutter 0 5.216
Modtagne forudbetalinger fra kunder 609.087 701.592
Geeld til tilknyttede virksomheder 124.122 151.359
Selskabsskat 0 74.890
Anden geeld 333.654 186.355
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.523.807 1.665.621
Gezeldsforpligtelser i alt 13.838.488 14.403.860
Passiver i alt 41.722.978 44.506.977
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 7
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Noter

2022 2021
kr. kr.

1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 34.089 20.441
34.089 20.441
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 16.199.193 16.199.193
Kostpris 31. december 2022 16.199.193 16.199.193
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 13.200.807 9.931.373
Arets regulering til dagsvaerdi -200.000 3.269.434
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 13.000.807 13.200.807
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 29.200.000 29.400.000

Ved opgdrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:
4,25%
Laveste afkastprocent 4%

Hgjeste afkastprocent

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 8
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3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Opskrivninger 1. januar 2022

Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill

Opskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

4, Geaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsveerdi 31. december 2022

Arets urealiserede zndringer af dagsveerdi indregnet i

resultatopgegrelsen

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.
6.458.452 6.458.452
6.458.452 6.458.452
2.379.529 1.268.305
-308.788 1.111.224
2.070.741 2.379.529
8.529.193 8.837.981
12.771.625 13.284.448
-456.944 -546.209
12.314.681 12.738.239
10.691.517 11.401.557
Bgrsnoterede Investerings-
aktier ejendomme

kr. kr.

938.911 29.200.000
-2.359.931 -200.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12.315 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr 29.200 t.kr.

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022
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Noter

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CY1 ApS, CVR-nr. 40369686, som admini-
strationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen vises i administrationsselskabet.

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 10
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 3C - Ejendoms Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme, samt
andre eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskab

indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 11
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende vardipapirer.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-
sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tilleeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 12
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav fastsat ud fra markedsrapporter danner grundlag for ejen-
dommenes dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabs-
ar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlzegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre veer-
dis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af
resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill
indreg-nes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsf@res negativ goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

For vaesentlige aktiver og forpligtelser der er indregnet i tilknyttede virksomheder men ikke findes i mo-
dervirksomheden er fglgende regnskabspraksis anvendt:

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre veerdi males til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerhol-
deligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underba-
lance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

3C - Ejendoms Invest ApS - Arsrapport for 2022 13
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af
naervaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-
talbevaegelser i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Veaerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af bgrsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. lkke-bgrsnoterede kapitalandele males til
kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmaessige
skgn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acon-toskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "“Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller “Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter 3C - Ejendoms Invest ApS forholdsmaessigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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