BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

Cepheus Ejendomme A/S

Jernbanegade 26, 8900 Randers C
CVR-nr. 17 42 32 74

Arsrapport for 2020

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 22.03.21

Hans-Henrik Ditlev

Dirigent
STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB Aarhus Tel. 87 32 57 00
Tangen 9 www.beierholm.dk
HLg) V" et uafhznaigt mediem af 8200 Aarhus N CVR-nr. 32 89 54 68

det globale radgivnings- og revisionsnetvaerk



Cepheus Ejendomme A/S

Indholdsfortegnelse
Selskabsoplysninger m.v. 3
Ledelsespategning 4
Den uafheengige revisors revisionspategning 5-7
Ledelsesberetning 8
Resultatopgarelse 9
Balance 10-11
Egenkapitalopgarelse 12
Noter 13-24

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 2



Cepheus Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Cepheus Ejendomme A/S

Cepheus Huset

Jernbanegade 26

8900 Randers C

Hjemmeside: www.cepheus.dk
E-mail: administration@cepheus.dk
Hjemsted: Randers

CVR-nr.: 1742 3274

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Helle Hagstrup Bisgaard

Bestyrelse

Hans-Henrik Ditlev, formand
Anni Ditlev

Cecilie Ditlev

Christina Ditlev

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Nykredit Bank A/S

Advokat

Bech-Bruun

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 3



Cepheus Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.20 - 31.12.20 for Cepheus
Ejendomme A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.20 - 31.12.20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 18. marts 2021

Direktionen

Helle Hastrup Bisgaard

Bestyrelsen

Hans-Henrik Ditlev Anni Ditlev
Formand

Cecilie Ditlev Christina Ditlev
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Cepheus Ejendomme A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Cepheus Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Cepheus Ejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.20 -
31.12.20, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.20 - 31.12.20 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede 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 veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Cepheus Ejendomme A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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 udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 gere opmeerksom pé 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
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Cepheus Ejendomme A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 18. marts 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Tage Andersen Jesper Resdal Thomsen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
MNE-nr. mne8834 MNE-nr. mne34536
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Cepheus Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i udlejning af fast ejendom. Selskabets ejendomsportefalie
bestar af boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendomsportefelien males til dagsveerdi. Dagsveerdi maéles pa baggrund af en afkastbaseret
model. Der er flere faktorer i den afkastbaserede model, som indeholder et element af skon,
og som har en betydelig pavirkning pa den opgjorte dagsvaerdi.

Diskonteringsfaktoren er fastsat pa baggrund af den diskonteringsfaktor, som anvendes pa
sammenlignelige ejendomme.

Der er ikke konstateret gvrige vaesentlige usikkerheder ved indregning og maling af aktiver

og forpligtelser.

Useaedvanlige forhold

Der har ikke vaeret ussedvanlige forhold, der vaesentligt har pavirket arets resultat.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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Note

Cepheus Ejendomme A/S

Resultatopgorelse
2020 2019
DKK DKK
Bruttofortjeneste 19.971.707 19.493.783
Personaleomkostninger -4.804.740 -5.282.523
Af- og nedskrivninger af materielle anlsegsaktiver -95.162 -97.071
Resultat for dagsveerdireguleringer 15.071.805 14.114.189
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 12.493.380 -85.663
Resultat af primeer drift 27.565.185 14.028.526
Finansielle indteegter 2.547.216 2.776.749
Finansielle omkostninger -6.759.062 -7.772.097
Resultat for skat 23.353.339 9.033.178
Skat af arets resultat -5.063.875 -1.886.916
Arets resultat 18.289.464 7.147.262
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret 8.500.000 9.000.000
Overfert resultat 9.789.464 -1.852.738
I alt 18.289.464 7.147.262
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Note

Cepheus Ejendomme A/S

Balance

AKTIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Investeringsejendomme 384.648.994 362.475.503
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 466.722 346.571
Materielle anleegsaktiver under udferelse 25.339.241 6.425.301
Materielle anlaegsaktiver i alt 410.454.957 369.247.375
Anlaegsaktiver i alt 410.454.957 369.247.375
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 496.696 509.065
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 64.996.845 66.397.022
Tilgodehavende selskabsskat 0 47.022
Andre tilgodehavender 306.944 2.224.083
Periodeafgrssnsningsposter 461.330 0
Tilgodehavender i alt 66.261.815 69.177.192
Likvide beholdninger 7.012.725 34.099.865
Omseetningsaktiver i alt 73.274.540 103.277.057
Aktiver i alt 483.729.497 472.524.432
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Note

10

Cepheus Ejendomme A/S

Balance

PASSIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Selskabskapital 500.000 500.000
Reserve for sikringstransaktioner -11.956.963 -11.372.405
Overfort resultat 142.656.673 132.867.209
Forslag til udbytte for regnskabsaret 8.500.000 9.000.000
Egenkapital i alt 139.699.710 130.994.804
Hensaettelser til udskudt skat 39.887.000 34.988.000
Andre hensatte forpligtelser 350.000 350.000
Hensatte forpligtelser i alt 40.237.000 35.338.000
Geeld til realkreditinstitutter 257.923.237 262.112.820
Geeld til gvrige kreditinstitutter 5.971.027 6.404.352
Anden geeld 10.042.418 10.071.734
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 273.936.682 278.588.906
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 7.060.231 7.067.720
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 2.622.781 2.087.337
Anden geeld 20.103.253 18.370.157
Periodeafgraensningsposter 69.840 77.508
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 29.856.105 27.602.722
Geeldsforpligtelser i alt 303.792.787 306.191.628
Passiveri alt 483.729.497 472.524.432

Oplysninger om dagsvaerdi

Afledte finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Cepheus Ejendomme A/S

Egenkapitalopgerelse

Reserve for Forslag til
sikrings- udbytte for
Selskabs- trans- Overfert regnskabs-
Belgb i DKK kapital aktioner resultat aret
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 -
31.12.19
Saldo pr. 01.01.19 500.000 0 127.963.506 10.500.000
Nettoeffekt ved sendring af
regnskabspraksis 0 -6.756.441 6.756.441 0
Korrigeret saldo pr. 01.01.19 500.000 -6.756.441 134.719.947 10.500.000
Dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumenter 0 -b.917.902 0 0
Betalt udbytte 0 0 0 -10.500.000
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 1.301.938 0 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 -1.852.738 9.000.000
Saldo pr. 31.12.19 500.000 -11.372.405 132.867.209  9.000.000
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 -
31.12.20
Saldo pr. 01.01.20 500.000 -11.372.405 132.867.209  9.000.000
Dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumenter 0 -749.433 0 0
Betalt udbytte 0 0 0 -9.000.000
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 164.875 0 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 9.789.464  8.500.000
Saldo pr. 31.12.20 500.000 -11.956.963 142.656.673  8.500.000
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Cepheus Ejendomme A/S

Noter

2020 2019

DKK DKK
1. Personaleomkostninger
Lenninger 4.2774.256 4.722.266
Pensioner 417132 414193
Andre omkostninger til social sikring 23.735 23.479
Andre personaleomkostninger 89.617 122.585
I alt 4.804.740 5.282.523
Gennemsnitligt antal beskeaeftigede i aret 10 10
2. Finansielle indtegter
Renter, tilknyttede virksomheder 2.546.342 2.776.654
Renteindteegter 1 gvrigt 360 0
@vrige finansielle indteegter 514 95
Ialt 2.547.216 2.776.749
3. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 164.875 1.254.916
Arets regulering af udskudt skat 4.899.000 631.000
Ialt 5.063.875 1.885.916
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Cepheus Ejendomme A/S

Noter

4. Materielle anlzegsaktiver

Andre anleeg, Materielle an-

Investerings-  driftsmateriel leegsaktiver

Belgb i DKK ejendomme og inventar under udferelse
Kostpris pr. 01.01.20 234.422.198 1.590.714 6.425.301
Tilgang i aret 9.680.111 215.313 19.414.402
Afgang i aret 0 0 -500.462
Kostpris pr. 31.12.20 244.102.309 1.806.027 25.339.241
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.20 0 -1.244.143 0
Afskrivninger i aret 0 -95.162 0
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.20 0 -1.339.305 0
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.20 128.053.305 0 0
Dagsveaerdireguleringer i aret 12.493.380 0 0
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.20 140.546.685 0 0
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.20 384.648.994 466.722 25.339.241
31.12.20 31.12.19

DKK DKK

5. Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser forventes at fordele sig sdledes:

Kortfristede forpligtelser 350.000 350.000

[ alt 350.000 350.000
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Cepheus Ejendomme A/S

Noter

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Beleb i DKK forste ar efter b ar 31.12.20 31.12.19
Geeld til realkreditinstitutter 6.626.903 237.379.684 264.550.140 268.757.685
Geeld til gvrige kreditinstitutter 433.328 4.220.263 6.404.355 6.827.207
Anden geeld 0 10.042.418 10.042.418 10.071.734
T alt 7.060.231 251.642.365 280.996.913 285.656.626

7. Oplysninger om dagsveerdi

Afledte finan-

Investerings- sielle instru-
Belgb i DKK ejendomme menter Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.20 384.648.994 -15.329.440 369.319.554
Arets eendringer af dagsvaerdi indregnet i
resultatopggrelsen 12.493.380 0 12.493.380
Arets eendringer af dagsvaerdi indregnet i
egenkapitalen 0 -749.433 -749.433

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendommene.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat og et rele-
vant afkastkrav. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed,
alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekon-
trakter. Afkastkravet er for 2020 fastsat til 6,5%, hvor afkastkravet for 2019 blev fastsat til 7%.

Ejendommene er pa balancedagen fuldt udlejede svarende til budgetterede lejeindteegter pa
DKK 33,3 mio. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der
forventes at medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den
nuvarende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.
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Cepheus Ejendomme A/S

Noter

8. Afledte finansielle instrumenter

Bestyrelsen fastsaetter rammerne for indgdelse af kontrakter om afledte finansielle in-
strumenter. Virksomheden indgéar alene kontrakter med det formal at afdeekke renterisikoen
pa variabelt forrentede realkreditforeningsléan. Ved udgangen af 2020 er sikret en fast rente
pa 1an for t.DKK 124.000. Dagsveerdien af renteswaps udger pr. 31.12.20 t.DKK -15.329. Der er
i regnskabséaret indregnet et urealiseret nettotab for skat pa t.DKK 749. Der indgds kun
renteswaps med danske pengeinstitutter som modpart .

9. Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser

Selskabet har indgaet leasingkontrakter med en restlgbetid pa 23 maneder, i alt t.DKK 325b.
Heraf forfalder t.DKK 169 inden for et ar.

10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og Grundejernes Investeringsfond t.DKK
270.954 er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger
t.DKK 409.988.

Realkredit vedrerende byfornyelse, hvor stat og kommune har den fulde afdrags- og
renteforpligtelse, udger t.DKK 4.881.

11. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.
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Cepheus Ejendomme A/S

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har implementeret seendringerne til drsregnskabsloven, jf. lov nr. 1716 om eendring
af arsregnskabsloven m.v. af 27. december 2018. Dette omfatter nye og sendrede oplysnings-
og preesentationskrav samt sendringer i indregnings-, malings- og klassifikationsbestemmel-
ser. Andringer til bestemmelserne for indregning, méaling og klassifikation er falgende:

Reserve for sikringstransaktioner

Urealiserede gevinster og tab pé finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestremssikring), skal fremover
indregnes under egenkapitalen i reserve for sikringstransaktioner frem for under overfort
resultat. Reserven er ikke bundet. Reserven males med fradrag af udskudt skat og oplases,
nar den sikrede transaktion finder sted, eller den ikke leengere forventes at finde sted.
Sammenligningstallene er sendret i overensstemmelse med den nye praksis. Den eendrede
praksis pavirker ikke arets resultat eller egenkapital.

Bortset fra ovennsevnte omradder er den anvendte regnskabspraksis ueendret i forhold til
sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter maéles ved ferste indregning til kostpris. Efterfolgende males
de til dagsveerdi og indregnes i andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
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betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestremssikring), indregnes i
egenkapitalen under reserve for sikringstransaktioner. Medferer den sikrede transaktion ind-
regning af et aktiv eller en forpligtelse, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumentet, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i kostprisen for aktivet eller
forpligtelsen. Medfgrer den sikrede transaktion indregning af en indtegt eller en
omkostning, indregnes den akkumulerede dagsveaerdiregulering af sikringsinstrumentet, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen, sammen med den sikrede indteegt eller omkostning.

Hvis den sikrede transaktion ikke leengere forventes at finde sted, opherer behandlingen som
pengestregmssikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet
overferes til resultatopgerelsen under andre finansielle poster. Hvis den sikrede transaktion
fortsat forventes at finde sted, men betingelserne for pengestremssikring ikke lsengere er op-
fyldt, opherer behandlingen som sikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sik-
ringsinstrumentet forbliver under egenkapitalen, indtil transaktionen finder sted.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for
behandling som regnskabsmeessig sikring, indregnes lgbende i resultatopgerelsen under
andre finansielle poster.

LEASINGKONTRAKTER

Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingkontrakter indregnes linesert i resultatopge-
relsen over leasingperioden.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, andre driftsindteegter og ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-

rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
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Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder lejeindteegter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og
materielle anleegsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-

ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa& materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret péa felgende

brugstider og restveerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-b 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.
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Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastsaettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaerdiregu-
leringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af drets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemasssigt over-
skud.
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BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

@vrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

(@Jvrige materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restvaerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse males til kostpris. Afholdte omkostninger vedre-
rende materielle anleegsaktiver under udferelse overferes til den relevante aktivkategori, nar
aktivet er klar til brug.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlsegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.
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Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.
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Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Urealiserede gevinster og tab pa finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestremssikring), indregnes under
egenkapitalen i reserve for sikringstransaktioner. Reserven opleses, nar den sikrede transak-
tion finder sted eller den ikke leengere forventes at finde sted.

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til omstruktureringer m.v. og
indregnes, nar selskabet pa balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske res-
sourcer. Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller dagsveerdi, safremt for-
pligtelsen forventes indfriet pa leengere sigt.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méales udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

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.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 23



Cepheus Ejendomme A/S

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-

dens palydende veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende regnskabsar.
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