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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 for 3C 
Cortex 1 ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Odense C, den 14-05-2024

Direktion

Niels Thorborg
Adm. direktør
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Til kapitalejerne i 3C Cortex 1 ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for 3C Cortex 1 ApS for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes 
efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
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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Virksomheden 3C Cortex 1 ApS
Østre Stationsvej 1 
5000 Odense C

CVR-nr. 40359141
Regnskabsår 01-01-2023 - 31-12-2023

Direktion Niels Thorborg, Adm. direktør

Revisor Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tværkajen 5
5000 Odense C

CVR-nr. 33963556
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og udleje ejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat på kr. -2.970.288, og 
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum på kr. 169.803.530, og en egenkapital på kr. 71.178.904.
 
Årets resultat er negtivt påvirket af dagsværdiregulering på investeringsejendomme. 
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på 
baggrund af en række forudsætninger, herunder den ekelte ejendoms budgetterede nettoindtjening samt fastsatte 
afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at 
afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der henvises for yderligere til note 3 i 
årsregnskabet.  
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for 3C Cortex 1 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Desuden med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne lejeindtægter og andre eksterne 
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning består af lejeindtægter der omfatter årets fakturerede salg i henhold til indgåede lejekontrakter..
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herunder 
lokaleomkostninger, kontoromkostninger mv.
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende gæld.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser 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 skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris tillagt eventuelle direkte tilknyttede 
anskaffelsesomkostninger, efterfølgende måling sker til en skønnet dagsværdi. 

Målingen sker efter den afkastbaserede metode, hvor udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det 
kommende år korrigeret for udsving, der karakteriseres som værende enkeltstående hændelser. Afkastkravet 
fastsættes ud fra markedsforholdene for ejendommene. 

Ejendomme hvis særlige karakter ikke gør det muligt at fastsætte værdien efter den afkastbaserede metode måles 
til en forsigtig skønnet dagsværdi. 

Omkostninger, der tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til 
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommenes fremtidige afkast tillægges anskaffelsessummen 
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber, 
omkostningsføres i resultatopgørelsen. 

Investeringsejendomme har en begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som 
investeringsejendommene forældes, afspejles i investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der 
foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens levetid. Værdireguleringer føres 
via resultatopgørelsen under posten "Dagsværdiregulering af investeringsejendomme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
 
Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket 
sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Bruttofortjeneste 6.106.611 5.835.830

Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme -8.998.449 3.913.200

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 446.402 285.595
Andre finansielle indtægter 12.945 0
Finansielle omkostninger 1 -1.375.545 -1.384.238
Resultat før skat -3.808.036 8.650.387

Skat af årets resultat 2 837.748 -1.948.921
Årets resultat -2.970.288 6.701.466

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -2.970.288 6.701.466
Resultatdisponering -2.970.288 6.701.466
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 144.643.236 153.641.685
Materielle anlægsaktiver 144.643.236 153.641.685

Anlægsaktiver 144.643.236 153.641.685

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 119.109 66.881
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 25.003.513 21.503.741
Andre tilgodehavender 0 11.798
Tilgodehavender 25.122.622 21.582.420

Likvide beholdninger 37.672 210.033

Omsætningsaktiver 25.160.294 21.792.453

Aktiver 169.803.530 175.434.138
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overkurs ved emission 26.533.420 26.533.420
Overført resultat 44.595.484 47.565.772
Egenkapital 71.178.904 74.149.192

Hensættelser til udskudt skat 8.845.024 10.582.209
Hensatte forpligtelser 8.845.024 10.582.209

Gæld til realkreditinstitutter 4 86.284.019 86.806.325
Langfristede gældsforpligtelser 86.284.019 86.806.325

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 522.306 673.513
Leverandører af varer og tjenesteydelser 41.393 61.605
Selskabsskat 899.417 1.088.017
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 1.553.307 1.617.302
Periodeafgrænsningsposter 479.160 455.975
Kortfristede gældsforpligtelser 3.495.583 3.896.412

Gældsforpligtelser 89.779.602 90.702.737

Passiver 169.803.530 175.434.138

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
Ejerskab 7
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Virksomheds
- Overkurs ved Overført  

kapital emission Resultat I alt

Egenkapital 01-01-2023 50.000 26.533.420 47.565.772 74.149.192

Årets resultat 0 0 -2.970.288 -2.970.288

Egenkapital 31-12-2023 50.000 26.533.420 44.595.484 71.178.904

Virksomhedskapitalen har været uændret siden stiftelsen.



3C Cortex 1 ApS

Noter
 

- 15 -
 

2023 2022
 kr. kr.
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 438.981 442.370
Andre finansielle omkostninger 936.564 941.868

1.375.545 1.384.238

2. Skat af årets resultat
Årets skat 899.417 1.088.017
Udskudt skat -1.737.185 860.904
Regulering skat vedrørende tidligere år 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 målt til dagsværdi ved anvendelsen af den afkastbaserede model. 

Dagsværdi 31.12.2023 udgør i alt 144.643.236 kr. Heraf udgør erhvervsdelen 38.407.291 kr. og boligdelen 
106.235.945 kr. Dagsværdireguleringen for 2023 udgør i alt -8.998.449 kr. Heraf udgør erhversdelen -1.981.730 kr. og 
boligdelen -7.016.719 kr.
       
Afkastet for selskabets investeringsejendom udgør 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 større usikkerhed end normalt 
forbundet med fastsættelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opgørelsen af dagsværdien af selskabets 
investeringsejendomme. Markedet har de senere år været påvirket 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 
fastsættelsen af forretningsfaktorerne, anvendt i værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme, 
indarbejdet en forventning om, at markedet inden for kort tid vil stabilisere sig igen. Selskabets ledelse har anvendt 
niveau 3 i dagsværdihierarkiet til fastsættelse af dagsværdien. Der er i fastsættelse af dagsværdien medtaget en 
forventning til fremtidens renteudvikling på baggrund af bestemmelserne i IFRS 13, som påvirker dagsværdien 
positivt. Effekten heraf udgør 7,6 mio. kr. En ændring af afkastkravet med 0,5 % point vil ændre den samlede 
dagsværdi med henholdsvis -14,4 mio. kr. og 18,1 mio. kr.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdierne.

4. Låneomkostninger
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
 kr. kr. kr.
Gæld til realkreditinstitutter 86.284.019 522.306 84.269.894

86.284.019 522.306 84.269.894
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5. Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med 3C Holding 2021 ApS som administrationsselskab og hæfter 
solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at 
indeholde kildeskat på renter, royalities og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Selskabet kautionerer for moderselskabets engagement med pengeinstitut. Gælden udgør pr. 31.12.2023 i alt 7.868 
t.kr.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Regnskabsmæssig værdi af pantsatte ejendomme pr. 31.12.2023 
udgør 144.643 t.kr.

7. Ejerskab
Koncernforhold

Regnskabet for 3C Cortex 1 ApS indgår i koncernregnskabet for 3C Groups A/S, Østre Stationsvej 1-5, 5000 Odense C 
og 3C Holding 2021 ApS, Langelinie 187, 5230 Odense M.


