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3C Cortex 1 ApS
Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 for 3C
Cortex 1 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 14-05-2024

Direktion

Niels Thorborg
Adm. direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i 3C Cortex 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 3C Cortex 1 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 14-05-2024

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
Statsautoriseret revisor
mne34511
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

3C Cortex 1 ApS

@stre Stationsvej 1

5000 Odense C
40359141

01-01-2023 - 31-12-2023

Niels Thorborg, Adm. 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 ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. -2.970.288, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 169.803.530, og en egenkapital pa kr. 71.178.904.

Arets resultat er negtivt pavirket af dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder den ekelte ejendoms 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 Cortex 1 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens 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 lejeindtaegter og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter der omfatter arets fakturerede salg i henhold til indgaede lejekontrakter..

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

-8-
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende geaeld.

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 drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser 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 ved fgrste indregning til kostpris tillagt eventuelle direkte tilknyttede
anskaffelsesomkostninger, efterfglgende maling sker 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 haendelser. Afkastkravet
fastseettes ud fra markedsforholdene for ejendommene.

Ejendomme hvis szerlige karakter ikke ggr det muligt at fastsaette veerdien efter den afkastbaserede metode males
til en forsigtig skgnnet dagsvaerdi.

Omkostninger, der tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer eiendommenes fremtidige afkast tilleegges anskaffelsessummen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber,
omkostningsf@res i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme har en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som
investeringsejendommene foraeldes, afspejles i investeringsejendommenes Igbende maling til dagsvaerdi. Der
foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens levetid. Vaerdireguleringer fgres
via resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme".

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 skatteveerdien 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.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

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 geeldsforpligtelser, som omfatter deposita samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

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.
6.106.611 5.835.830
-8.998.449 3.913.200
446.402 285.595
12.945 0
-1.375.545 -1.384.238
-3.808.036 8.650.387
837.748 -1.948.921
-2.970.288 6.701.466
-2.970.288 6.701.466
-2.970.288 6.701.466
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2023 2022

kr. kr.
144.643.236 153.641.685
144.643.236 153.641.685
144.643.236 153.641.685
119.109 66.881
25.003.513 21.503.741
0 11.798
25.122.622 21.582.420
37.672 210.033
25.160.294 21.792.453
169.803.530 175.434.138
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Balance 31. december 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 4
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 6
Ejerskab 7

-13 -

2023 2022

kr. kr.

50.000 50.000
26.533.420 26.533.420
44.595.484 47.565.772
71.178.904 74.149.192
8.845.024 10.582.209
8.845.024 10.582.209
86.284.019 86.806.325
86.284.019 86.806.325
522.306 673.513
41.393 61.605
899.417 1.088.017
1.553.307 1.617.302
479.160 455.975
3.495.583 3.896.412
89.779.602 90.702.737
169.803.530 175.434.138
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 01-01-2023
Arets resultat
Egenkapital 31-12-2023

Virksomheds

- Overkurs ved Overfegrt
kapital emission Resultat lalt
50.000 26.533.420 47.565.772 74.149.192
0 0 -2.970.288 -2.970.288
50.000 26.533.420 44.595.484 71.178.904

Virksomhedskapitalen har vaeret uzendret siden stiftelsen.

-14-
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Noter

2023 2022
kr. kr.

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 438.981 442.370
Andre finansielle omkostninger 936.564 941.868
1.375.545 1.384.238

2. Skat af arets resultat

Arets skat 899.417 1.088.017
Udskudt skat -1.737.185 860.904
Regulering skat vedrgrende tidligere ar 20 0
-837.748 1.948.921

3. Investeringsejendomme

Investeringsejendom der er anvendt til bolig og erhverv er fuldt udlejet bortset fra normal tomgang. Ejendommen er
beliggende i Odense.

Investeringejendommen er malt til dagsveerdi ved anvendelsen af den afkastbaserede model.

Dagsveerdi 31.12.2023 udggr i alt 144.643.236 kr. Heraf udggr erhvervsdelen 38.407.291 kr. og boligdelen
106.235.945 kr. Dagsveerdireguleringen for 2023 udggr i alt -8.998.449 kr. Heraf udggr erhversdelen -1.981.730 kr. og
boligdelen -7.016.719 kr.

Afkastet for selskabets investeringsejendom udggr for erhvervsdelen 4,8 % pr. 31.12.2023 (4,5 % pr. 31.12.2022) og
for boligdelen 4,3 % pr. 31.12.2023 (4,1 % pr. 31.12.2022). Der er pr. 31.12.2023 stgrre usikkerhed end normalt
forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opggrelsen af dagsveerdien af selskabets
investeringsejendomme. Markedet har de senere ar veeret 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
fastseettelsen 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 dagsvaerdihierarkiet til fastsaettelse af dagsvaerdien. Der er i fastszettelse af dagsveerdien medtaget en
forventning til fremtidens renteudvikling pa baggrund af bestemmelserne i IFRS 13, som pavirker dagsveerdien
positivt. Effekten heraf udggr 7,6 mio. kr. En @&ndring af afkastkravet med 0,5 % point vil &ndre den samlede
dagsveerdi med henholdsvis -14,4 mio. kr. og 18,1 mio. kr.

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

4. Laneomkostninger

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 86.284.019 522.306 84.269.894
86.284.019 522.306 84.269.894
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Noter

5. Eventualforpligtelser

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

Selskabet kautionerer for moderselskabets engagement med pengeinstitut. Geelden udggr pr. 31.12.2023 i alt 7.868
t.kr.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme pr. 31.12.2023
udger 144.643 t.kr.

7. Ejerskab

Koncernforhold

Regnskabet for 3C Cortex 1 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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