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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024 for 3C 
Hotel Odeon 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. 31-12-2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Odense C, den 27-05-2025

Direktion

Niels Thorborg
Adm. direktør
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Til kapitalejerne i 3C Hotel Odeon ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for 3C Hotel Odeon ApS for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024, 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. 31-12-2024, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024 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 27-05-2025

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
Statsautoriseret revisor
mne34511
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Virksomheden 3C Hotel Odeon ApS
Østre Stationsvej 1 
5000 Odense C

CVR-nr. 37414190
Hjemsted Odense
Regnskabsår 01-01-2024 - 31-12-2024

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 formål er at bortforpagte hotelvirksomhed, herunder erhverve, vedligeholde og drive ejendom til brug 
herfor samt beslægtet virksomhed 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024 udviser et resultat på kr. 40.204.305, og 
selskabets balance pr. 31-12-2024 udviser en balancesum på kr. 405.736.346, og en egenkapital på kr. 200.290.815.
 
Årets resultat er positivt påvirket af dagsværdiregulering på investeringsejendom. 
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for ejendommen på baggrund af en 
række forudsætninger. Udgangspunktet tages i en normaliseret markedskonform forpagtningsindtægt modregnet 
de budgetterede omkostninger, korrigeret for udsving, der karakteriseres som enkeltstående hændelser 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.
 



3C Hotel Odeon ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

- 8 -
 

Generelt
Årsrapporten for 3C Hotel Odeon ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i 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.
 
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. 
 
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.
 
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. 
 
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 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..
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på 
følgende vurdering af brugstider og restværdier:
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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
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider:
 

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7-10 år 0%
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendommen 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 en normaliseret markedskonform 
forpagtningsindtægt modreget de budgetterede omkostninger, korrigeret for udsving, der karakteriseres som 
værende enkeltstående hændelser. Afkastkravet fastsættes ud fra markedsforholdene for ejendommen.

 
Omkostninger, der tilfører investeringsejendommen 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, 
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omkostningsføres i resultatopgørelsen. 

Investeringsejendommen har en begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som 
investeringsejendommen forældes, afspejles i investeringsejendommens 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.
 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
 
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.
 
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.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket 
sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 

Bruttofortjeneste 11.019.697 11.064.035

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -2.095.710 -2.095.710
Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme 48.659.981 0
Driftsresultat 57.583.968 8.968.325

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 3.245.605 2.651.820
Andre finansielle indtægter 4.531 5.424
Finansielle omkostninger 1 -9.290.123 -8.892.868
Resultat før skat 51.543.981 2.732.701

Skat af årets resultat 2 -11.339.676 -601.193
Årets resultat 40.204.305 2.131.508

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 40.204.305 2.131.508
Resultatdisponering 40.204.305 2.131.508
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7.050.819 9.146.529
Investeringsejendomme 3 340.659.981 292.000.000
Materielle anlægsaktiver 347.710.800 301.146.529

Anlægsaktiver 347.710.800 301.146.529

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 44.706
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 57.853.395 58.356.848
Andre tilgodehavender 0 3.725
Tilgodehavender 57.853.395 58.405.279

Likvide beholdninger 172.151 145.749

Omsætningsaktiver 58.025.546 58.551.028

Aktiver 405.736.346 359.697.557
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overkurs ved emission 45.050.000 45.050.000
Overført resultat 154.740.815 114.536.510
Egenkapital 200.290.815 160.086.510

Hensættelser til udskudt skat 42.989.365 31.977.602
Hensatte forpligtelser 42.989.365 31.977.602

Gæld til realkreditinstitutter 153.980.076 161.003.924
Langfristede gældsforpligtelser 4 153.980.076 161.003.924

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6.957.912 5.902.971
Selskabsskat 780.101 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 738.077 726.550
Kortfristede gældsforpligtelser 8.476.090 6.629.521

Gældsforpligtelser 162.456.166 167.633.445

Passiver 405.736.346 359.697.557

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

kapital emission resultat I alt

Egenkapital 01-01-2024 500.000 45.050.000 114.536.510 160.086.510

Årets resultat 0 0 40.204.305 40.204.305

Egenkapital 31-12-2024 500.000 45.050.000 154.740.815 200.290.815

Virksomhedskapitalen har været uændret siden stiftelsen.
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2024 2023
 kr. kr.
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 824.567 857.290
Andre finansielle omkostninger 8.465.556 8.035.578

9.290.123 8.892.868

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 780.101 0
Regulering af udskudt skat 11.011.763 601.193
Refusion i sambeskatning -452.188 0

11.339.676 601.193

3. Investeringsejendommen
Investeringsejendommen er anvendt til hotel og  er fuldt udlejet. Ejendommen er beliggende i Odense og har et areal 
på 8.891 m.

Investeringsejendommen er vurderet af ekstern vurderingsmand ved anvendelse af den afkastbaserede model som 
beskrevet i selskabets regnskabspraksis. Værdien i vurderingsrapporten er beregnet på baggrund af et 
markedskonform afkastkrav på tilsvarende ejendomme fastsat til 5,5% og en normaliseret indtjening baseret på en 
markedskonform forpagtningsindtægt fratrukket budgetterede omkostninger. Der er ikke korrigeret for særlige 
enkeltstående hændelser. Der er anvendt en vurderet markedskonform forpagtningsindtægt som grundlag, da den 
realiserede forpagtningsindtægt ikke repræsenterer den forpagtningsindtægt, som aktuelt vurderes at kunne opnås i 
markedet. 

En ændring af afkastkravet med +/-0,5 % -point vil have en effekt på hhv. -28,4 mio.kr. og +34,1 mio.kr.

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
 kr. kr. kr.
Gæld til realkreditinstitutter 153.980.076 6.957.912 123.683.531

153.980.076 6.957.912 123.683.531

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.
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6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Prioritetsgæld med en bogført værdi på 160.938 t.kr. er sikret ved pant i ejendommen med bogført
værdi på 340.660 t.kr.

7. Ejerskab
Koncernforhold

Regnskabet for 3C Hotel Odeon 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.


