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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019
for C.F.P. Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kokkedal, den 9. juni 2020

Direktion

Jesper Favre-Bulle Malling
Petersen

Bestyrelse

Rolf Malling Petersen Jesper Favre-Bulle Malling
Petersen

Torgny Pahle

Formand

Thomas Favre-Bulle Malling
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til aktionærerne i C.F.P. Ejendomme A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for C.F.P. Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere 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 sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 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 op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, 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 pla-
cering 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-
den 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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 9. juni 2020

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

John Mikkelsen
statsautoriseret revisor
mne26748
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Selskabsoplysninger

Selskabet C.F.P. Ejendomme A/S
Avderødvej 27
2980 Kokkedal

CVR-nr.: 14 68 98 34
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Rolf Malling Petersen, Formand
Jesper Favre-Bulle Malling Petersen
Torgny Pahle
Thomas Favre-Bulle Malling

Direktion Jesper Favre-Bulle Malling Petersen

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68
1264 København K

Modervirksomhed CFP Group A/S
73328012

Dattervirksomheder Ejendomsselskabet Tranegårdsvej 26 ApS, Fredensborg
Ejendomsselskabet Åbenrå 26-30 ApS, Fredensborg
Teglholmsgade 36 A/S, Fredensborg
Partnerselskabet Øresundsvej 51, Fredensborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten består i at eje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 6.813 t.kr. mod 8.605 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
2.524 t.kr. mod 6.678 t.kr. sidste år. Den primære årsag til faldet i resultatet, skyldes ekstraordinære
færdiggørelsesomkostninger på et større projekt samt frasalg af 2 driftsejendomme. Ledelsen anser årets
resulat for utilfredstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Udbruddet af Coronavirus/COVID-19 giver udfordringer og risici for virksomheden. 

Der er truffet en række foranstaltninger med henblik på at sikre medarbejdernes helbred og sundhed.
Virusudbruddet giver usikkerhed såvel politisk/samfundsmæssigt som for virksomheden. Nuværende og
eventuelle fremtidige politiske og økonomiske foranstaltninger, som måtte blive sat i værk, vil kunne
afstedkomme finansielle risici knyttet til virksomhedens drift og eventuelt begrænse virksomhedens
samhandelsmuligheder.

Virksomhedens nuværende og planlagte aktiviteter giver imidlertid ikke anledning til særlige finansielle
risici, og selskabets likviditetsberedskab forventes at være sikret i tilstrækkeligt omfang.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 6.812.858 8.605.359

1 Værdiregulering af investeringsejendomme -2.321.000 -3.417.793
2 Personaleomkostninger -520.088 -368.832

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -848.335 -1.494.552

Driftsresultat 3.123.435 3.324.182

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.608.100 2.850.149
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.947.887 4.526.770
Andre finansielle indtægter 200 0

3 Øvrige finansielle omkostninger -3.748.552 -3.825.377

Resultat før skat 2.931.070 6.875.724

Skat af årets resultat -407.290 -197.549

Årets resultat 2.523.780 6.678.175

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.608.100 2.850.544
Udbytte for regnskabsåret 37.137.927 0
Overføres til overført resultat 0 3.827.631
Disponeret fra overført resultat -36.222.247 0

Disponeret i alt 2.523.780 6.678.175
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Balance 31. december

Aktiver

2019 2018
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Grunde og bygninger 47.556.828 48.376.773
5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 91.140 59.200
6 Investeringsejendomme 119.351.000 124.072.000

Materielle anlægsaktiver i alt 166.998.968 172.507.973

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 13.817.033 11.542.267
Finansielle anlægsaktiver i alt 13.817.033 11.542.267

Anlægsaktiver i alt 180.816.001 184.050.240

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 200.160 25.477
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 88.001.103 76.658.017
Udskudte skatteaktiver 3.750.546 3.227.338
Tilgodehavender i alt 91.951.809 79.910.832

Likvide beholdninger 10.198.087 51.568.356

Omsætningsaktiver i alt 102.149.896 131.479.188

Aktiver i alt 282.965.897 315.529.428
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Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Note kr. kr.

Egenkapital

8 Virksomhedskapital 12.100.000 12.100.000
9 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 12.490.367 10.882.267

10 Øvrige reserver 2.129.718 2.111.475
11 Overført resultat 116.784.311 153.006.559

Foreslået udbytte for regnskabsåret 37.137.927 0
Egenkapital i alt 180.642.323 178.100.301

Gældsforpligtelser

12 Gæld til realkreditinstitutter 58.859.137 77.710.585
Deposita 2.817.119 2.953.661
Langfristede gældsforpligtelser i alt 61.676.256 80.664.246

Kortfristet del af langfristet gæld 3.187.638 3.653.833
Gæld til pengeinstitutter 227.735 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 28.800 175.074
Leverandører af varer og tjenesteydelser 554.322 1.165.240
Gæld til tilknyttede virksomheder 34.389.921 45.065.883
Selskabsskat 930.489 5.782.700
Anden gæld 1.328.413 922.151
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 40.647.318 56.764.881

Gældsforpligtelser i alt 102.323.574 137.429.127

Passiver i alt 282.965.897 315.529.428

13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
14 Eventualposter
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Noter

2019 2018
kr. kr.

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret afkastkrav -2.321.000 -3.417.793

-2.321.000 -3.417.793

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 493.134 368.832
Pensioner 16.072 0
Andre omkostninger til social sikring 2.651 0
Personaleomkostninger i øvrigt 8.231 0

520.088 368.832

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 1

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 640.917 0
Andre finansielle omkostninger 3.107.635 3.825.377

3.748.552 3.825.377

4. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2019 56.418.330 56.418.330

Kostpris 31. december 2019 56.418.330 56.418.330

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -8.041.557 -7.221.612
Årets afskrivninger -819.945 -819.945

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -8.861.502 -8.041.557

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 47.556.828 48.376.773

    10

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
1G

H
Q

-G
EC

G
M

-F
CG

U
F-

EV
PK

E-
CP

U
D

H
-T

61
5F



Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2019 322.081 322.082
Tilgang i årets løb 52.300 0

Kostpris 31. december 2019 374.381 322.082

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -262.881 -252.982
Årets afskrivninger -20.360 -9.900

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -283.241 -262.882

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 91.140 59.200

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 162.451.906 192.431.071
Tilgang i årets løb 0 3.421.837
Afgang i årets løb -8.534.289 -33.401.002

Kostpris 31. december 2019 153.917.617 162.451.906

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 -38.379.906 -19.095.947
Årets regulering til dagsværdi -2.321.000 -3.417.793
Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver 6.134.289 -15.866.166

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 -34.566.617 -38.379.906

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 119.351.000 124.072.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2019 660.000 660.395
Tilgang i årets løb 666.666 0
Afgang i årets løb 0 -395

Kostpris 31. december 2019 1.326.666 660.000

Opskrivninger 1. januar 2019 10.882.267 8.670.359
Korrektion af tidligere opskrivning 0 -638.636
Årets resultat før afskrivninger på goodwill 1.608.100 2.850.544

Opskrivninger 31. december 2019 12.490.367 10.882.267

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 13.817.033 11.542.267

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel

Ejendomsselskabet Tranegårdsvej 26 ApS Fredensborg 100 %
Ejendomsselskabet Åbenrå 26-30 ApS Fredensborg 100 %
Teglholmsgade 36 A/S Fredensborg 100 %
Partnerselskabet Øresundsvej 51 Fredensborg 66,7 %

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

8. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 12.100.000 12.100.000

12.100.000 12.100.000

9. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2019 10.882.267 3.587.000
Resultatandel 1.608.100 2.850.544
Overført fra frie reserver 0 5.083.359
Regulering af tidligere års opskrivninger 0 -638.636

12.490.367 10.882.267
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

10. Øvrige reserver

Øvrige reserver 1. januar 2019 2.111.475 1.312.292
Årets regulering renteswap 18.243 799.183

2.129.718 2.111.475

11. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 153.006.558 154.262.287
Årets overførte overskud eller underskud -36.222.247 3.827.631
Overført til reserve for opskrivning efter indre værdis metode 0 -5.083.359

116.784.311 153.006.559

12. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 62.046.775 81.364.418

Heraf forfalder inden for 1 år -3.187.638 -3.653.833

58.859.137 77.710.585

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 41.989.558 0

13. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 74.510 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 169.223 t.kr.

14. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med CFP Fælles Holding ApS, CVR-nr. 40 10 77
46 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Noter

14. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for C.F.P. Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under 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 selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsværdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med eventuelle
ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i
egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indregnet i egen-
kapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvstændige udenlandske tilknyttede virksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte i
egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho
vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-
rielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsakti-
vet.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og til-
læg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Grunde og bygninger opskrives på grundlag af regelmæssige, uafhængige vurderinger af dagsværdien.
Nettoopskrivninger ved dagsværdiregulering indregnes direkte på egenkapitalen efter fradrag af udskudt
skat og bindes på en særlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsværdireguleringer ind-
regnes i resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel
forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffel-
sestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører af-
skrivningen.

Tilbageførsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrørende opskrivnin
ger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 30 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat
opgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksom-
hedernes regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af re
sterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes uden værdi, og et eventu-
elt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative
indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige ne-
gative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser
i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække disse virksomheders
underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærvæ
rende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevæ
gelser i tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder opgøres som forskellen mellem afståel-
sessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusive resterende kon-
cerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i resul-
tatopgørelsen under finansielle poster.

Ved køb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til dækning af omkostninger ved besluttede omstrukturerin-
ger i de erhvervede virksomheder i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fore-
tagne omvurderinger.
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Anvendt regnskabspraksis

Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem kostpris og dagsværdi af identificerbare overtagne aktiver og
forpligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og afskrives over den vurderede økonomiske brugstid, der fastlægges på bag-
grund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Afskrivningsperioden udgør mak-
simalt 20 år og er længst for strategisk erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og lang
indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af goodwill vurderes løbende og nedskrives over resultat-
opgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger de forventede fremtidige nettoind-
tægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til. Negative forskelsbeløb (negativ
goodwill) indregnes som en indtægt i resultatopgørelsen på overtagelsestidspunktet, når de almindelige
betingelser for indregning af en indtægt er til stede.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-
te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter C.F.P. Ejendomme A/S solidarisk og ubegrænset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam
beskat-ningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasing-
kontrakter.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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hnAT/54CQ9Lk0mCwu5BIJzMat+W4PdGVRkUbz/2JnFDJcx9BenapydEXLazsxyiV2+j9SKK/czxn
cZcIGu/wqx9bRTKSjK3j06oOq1aCuAN+msTesubO6nzXFhDmfe4x2DK7QfsjjGoZHgyXQJXMcPxK
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vEtosCmTaUB1BwZ1g1e9xCl6pG34CrvLoA1Q9A==
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  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
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  signingRequestId NjIwMDIyOQ==
  document_digests 
  _challenge SDRYMUstMU4yR0EtVlZaM1EtU1RDRE0tTkFMWTgtRVM0U1M=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0wOSAxMTo0MjowNSswMDAw
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jXljbvP3GGDnSfwYfcxlMQNQz2yqNNGrU3cMXtvCGMuMuaTkxZ7b+IMNMK9C/uWLp4gqxmrIaybv
bTWfCGFmU+ieUu5O1SCKIr3HGa1tLu2rgFcHuyo13JqvJFnmP4Nh5TjQdl95Eowdm2rUKt52bCZs
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  Time                      Name                                  IP               Activity                                                                                                                                                     
 ========================= ===================================== ================ ============================================================================================================================================================= 
  2020-06-09 11:17:09 UTC   Christine Andersen                    212.98.75.202    The document was created                                                                                                                                     
  2020-06-09 11:17:13 UTC   Christine Andersen                    212.98.75.202    The document was viewed                                                                                                                                      
  2020-06-09 11:35:12 UTC   Christine Andersen                                     A signing request email was sent to "Thomas Favre-Bulle Malling" at "tm@cfpgroup.dk"                                                                         
  2020-06-09 11:35:12 UTC   Christine Andersen                                     A signing request email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                                      
  2020-06-09 11:35:12 UTC   Christine Andersen                                     A signing request email was sent to "Jesper Favre-Bulle Malling Petersen" at "jm@cfpgroup.dk"                                                                
  2020-06-09 11:35:12 UTC   Christine Andersen                                     A signing request email was sent to "Rolf Malling Petersen" at "rp@cfpgroup.dk"                                                                              
  2020-06-09 11:41:46 UTC   Rolf Malling Petersen                 188.177.93.82    The signing request email was opened by the signer                                                                                                           
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  2020-06-09 11:41:55 UTC   Jesper Favre-Bulle Malling Petersen   80.62.116.181    The document was viewed by the signer                                                                                                                        
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  2020-06-09 12:14:57 UTC   Penneo system                         188.177.93.82    The document was viewed                                                                                                                                      
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  2020-06-09 12:24:54 UTC   Torgny Pahle                          87.49.44.6       The signing request email was opened by the signer                                                                                                           
  2020-06-09 17:23:06 UTC   Torgny Pahle                          2.107.108.186    The document was viewed by the signer                                                                                                                        
  2020-06-09 17:23:08 UTC   Penneo system                         2.107.108.186    The document was viewed                                                                                                                                      
  2020-06-09 17:23:08 UTC   Penneo system                         2.107.108.186    The document was viewed                                                                                                                                      
  2020-06-10 11:36:07 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                             
  2020-06-10 11:36:07 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Thomas Favre-Bulle Malling" at "tm@cfpgroup.dk"                                                                
  2020-06-10 13:34:43 UTC   Thomas Favre-Bulle Malling            83.94.47.28      The document was viewed by the signer                                                                                                                        
  2020-06-10 13:34:45 UTC   Penneo system                         83.94.47.28      The document was viewed                                                                                                                                      
  2020-06-10 13:35:39 UTC   Thomas Favre-Bulle Malling            83.94.47.28      The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem, statsautoriseret revisor  
  2020-06-11 11:37:08 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                             
  2020-06-12 11:38:09 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                             
  2020-06-13 11:39:08 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                             
  2020-06-14 11:40:07 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                             
  2020-06-15 07:23:40 UTC   Christine Andersen                    212.98.75.202    A signing request email was sent to "Torgny Pahle" at "pahle@privat.dk"                                                                                      
  2020-06-15 07:53:33 UTC   Torgny Pahle                          80.166.189.103   The signing request email was opened by the signer                                                                                                           
  2020-06-15 08:16:48 UTC   Torgny Pahle                          80.166.189.103   The signing request email was opened by the signer                                                                                                           
  2020-06-16 07:10:35 UTC   Torgny Pahle                          80.166.189.103   The signing request email was opened by the signer                                                                                                           
  2020-06-16 07:10:38 UTC   Torgny Pahle                          80.166.189.103   The document was viewed by the signer                                                                                                                        
  2020-06-16 07:10:39 UTC   Penneo system                         80.166.189.103   The document was viewed                                                                                                                                      
  2020-06-16 07:13:11 UTC   Torgny Pahle                          80.166.189.103   The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem, statsautoriseret revisor  
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  2020-06-16 07:15:41 UTC   John Mikkelsen                        212.98.75.202    The signing request email was opened by the signer                                                                                                           
  2020-06-16 07:15:46 UTC   John Mikkelsen                        212.98.75.202    The document was viewed by the signer                                                                                                                        
  2020-06-16 07:16:27 UTC   Penneo system                         212.98.75.202    The document was viewed                                                                                                                                      
  2020-06-16 07:16:27 UTC   Penneo system                         212.98.75.202    The document was viewed                                                                                                                                      
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