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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022 for Catena Bavnevej A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 28. april 2023

Direktion

Hans Anders Fredrik Rena

Bestyrelse

Jorgen Anders Krister Eriksson Hans Anders Fredrik Rena Britta Sofie Bennsten
formand



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Catena Bavnevej A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Catena Bavnevej A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapi-
talopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uafhaengige 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 opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre led-
elsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinfor-
mation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af
arsregnskabet.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og op-
retholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder ev-
entuelle 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.



Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vee-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysning-
er i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Alborg, den 28. april 2023

KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2557 81 98

Steffen Sjgrslev Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32737
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje, udleje og drive fast ejendom og dermed forbundet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et underskud pa t.kr. 2.193, og selskabets
balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa t.kr. 66.265.

Arets resultat er negativt pavirket af dagsvaerdi regulering af ejendom pa t.kr. 9.206 jf. omtale i
note 4.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Catena Bavnevej A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med enkelte tilvalg fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i t.kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes al-
le omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilfly-
de selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af for-
skellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Med henvisning til arsregnskabsloven § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter fakturerede lejeindtaegter med tillaeg eller fradrag af regulering af
endelig opgjort lejeindtaegt for aret for.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder de omkostninger, der direkte kan henfgres til driften
af de af selskabet ejede og udlejede ejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geeld og transaktioner i fremmed valuta mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomhed-
er, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i re-
sultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

kebsomkostninger. Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffel-
sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og
indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af in-
vesteringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa uafhaengige vilkdr pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveaerdi medfgrer
vaesentlige regnskabsmaeessige skgn.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en ob-
jektiv indikation p3a, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdifor-
ringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3
maneder, og som uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er u-
betydelig risiko for vaerdizendringer.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og
med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede sel-
skaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males
til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive
rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopge-
relsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgg@relsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til
sikring af fremtidige pengestromme, indregnes urealiserede veerdireguleringer direkte pa egen-
kapitalen i dagsveerdireserven.

Tilgodehavender, geld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-
havendets eller gaeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i
resultatopggrelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2022 2021
t.kr. t.kr.

6.885 6.053

-9.206 37.584

-2.321 43.637

292 471

-882 -2.525

-2.911 41.583

3 718 -9.150
-2.193 32.433

-2.193 32.433

-2.193 32.433
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiveri alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2022 2021
t.kr. t.kr.
4 133.718 142.924
133.718 142.924
83 125
83 125
133.801 143.049
317 0
25.728 23.711
67 42
26.112 23.753
2.231 586
28.343 24.339
162.144 167.388
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Deposita

Kortfristede geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022 2021
t.kr. t.kr.
4.350 4.350
61.915 64.108
66.265 68.458
18.504 20.111
18.504 20.111
71.505 73.475
5 71.505 73.475
5 2.000 2.000
45 45
889 378
890 903
2.046 2.018
5.870 5.344
77.375 78.819
162.144 167.388
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
t.kr. t.kr. t.kr.
4.350 64.108 68.458
0 -2.193 -2.193
4.350 61.915 66.265
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Noter

1

Finansielle indtzegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger
Valutakurstab

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2022 2021
t.kr. t.kr.
292 75
0 396
292 471
0 364
881 2.159
1 2
882 2.525
889 378
-1.607 8.772
-718 9.150
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Noter

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
t.kr.
Kostpris 1. januar 2022 62.957
Kostpris 31. december 2022 62.957
Vaerdireguleringer 1. januar 2022 79.967
Arets veerdireguleringer -9.206
Verdireguleringer 31. december 2022 70.761
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 133.718
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Catena foretager Igbende interne
vurderinger af alle sine investeringsejendomme. Den interne vaerdianseettelse danner
grundlag for de dagsveerdier, der er indregnet i balancen. Intern vaerdianseettelse er
baseret pa en 10-arig pengestrgmsmodel for hver enkelt ejendom og beregner
nutidsveerdien af de forventede pengestremme plus restvaerdi. Modellen er baseret pa
faktiske indteegter og udgifter korrigeret for normaliseret fremtidig indtjeningsevne i
forhold til bade indteegter og udgifter. Ved vurderingen af den fremtidige indtjeningsevne
er der taget hensyn til forventede sendringer i lejeniveau baseret pa den enkelte kontrakts
aktuelle leje contra markedslejen pa den respektive forfaldsdato samt andringer i
udlejningsprocenter og ejendomsomkostninger. Vasentlige variable ud over
indtjeningsevnen er afkastkrav i forbindelse med vaerdianseettelse. Afkastkravene omfatter
forudseetninger for faktorer som realrenter og risikopraemier. Risikopraemien for enkelte
ejendomme bestemmes blandt andet af ejendommens beliggenhed, anvendelse og
lejerstruktur. Afkastkravet er baseret pa en analyse af sammenlignelige transaktioner pa
ejendomsmarkedet i perioden. Den anvendte diskonteringsrente svarer til det fastsatte
afkastkrav plus arlig inflation. For at verificere den interne vaerdianseaettelse er der
foretaget ekstern vaerdiansaettelse af selskabets ejendom pr. 31. december 2022. Da alle
ejendomsvurderinger indeholder vurderingsfaktorer med varierende grad af usikkerhed,
er der normalt et specifikt usikkerhedsinterval pa +/-10 procent for de anslaede veerdier.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af et afkastkrav pa
5,5% pr. 31. december 2022. Den arlige inflation er estimeret til 2,0%, og

diskonteringsrenten er derfor lig med 7,5%.

Arets urealiserede tab pa investeringsejendomme som er indregnet i resultatopggrelsen
udggr t.kr. 9.206.
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Noter

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 0g 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

6 Eventualforpligtelser

Catena-koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens

2022 2021
t.kr. t.kr.
63.505 67.475
8.000 6.000
71.505 73.475
2.000 2.000
73.505 75.475

sambeskattede indkomst mv. Catena Brgndby A/S er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen. Koncernens danske selskaber hafter endvidere solidarisk for danske
kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner
til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre, at selskabets hzeftelse udggr et stgrre

belgb.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld er afgivet pant i grund og bygninger for t.kr. 76.699, hvis bogfgrte

veerdi er t.kr. 133.718.
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