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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 
for Catella Property Denmark A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 
december 2016.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 18. maj 2017

Direktion

Jesper Bo Hansen

Direktør

Bestyrelse

Jesper Bo Hansen Knut  Arill Pedersen Morten Gustafson

Direktør
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Til kapitalejerne i Catella Property Denmark A/S
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Catella Property Denmark A/S for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2016, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 
december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at 
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille 
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

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

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

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
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regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

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

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

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

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

København, den 18. maj 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33771231

Maj-Britt Nørskov Nannestad

Statsautoriseret revisor
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Virksomheden Catella Property Denmark A/S

Kongens Nytorv 26, 1. 

1050 København K

CVR-nr. 17981595

Stiftelsesdato 8. august 1994

Hjemsted København

Regnskabsår 1. januar 2016 - 31. december 2016

Bestyrelse Jesper Bo Hansen, Direktør

Knut  Arill Pedersen

Morten Gustafson

Direktion Jesper Bo Hansen, Direktør

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

CVR-nr.: 33771231

Pengeinstitut Nordea

Vesterbrogade 2

1999 København V
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Ledelsesberetning
 
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er at drive finansiel rådgivnings- og transaktionsvirksomhed i forbindelse med 
ejendomme under betegnelsen Catella Corporate Finance.
 
Usædvanlige forhold
Der er ingen usædvanlige forhold, som har påvirket indregning eller måling.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat på kr. 
17.978.575, og selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum på kr. 30.385.021, og en 
egenkapital på kr. 18.534.198.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for Catella Property Denmark A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for  virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs. Monetære aktiver og 
forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens valutakurser. Realiserede og 
urealiserede valutakursgevinster og -tab indgår i resultatopgørelsen under finansielle poster.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.
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Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter rådgivningsydelser og indregnes i resultatopgørelsen såfremt levering har fundet sted 
inden årets udgang.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter, 
herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af aktivernes brugstid i 
virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på følgende vurdering af 
brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0%

Indretning af lejede lokaler 5 år 0%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende  gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra tilknyttede 
kapitalandele.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud  (fuld fordeling).
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med tillæg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af akkumulerede 
af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres som kostprisen med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Vurderes 
restværdien som højere end aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug.
 
I de tilfælde hvor brugstiden er forskellig, opdeles kostprisen på et samlet aktiv deles op i seperate bestanddele, 
som afskrives hver for sig.
 
Der foretages nedskrivningstest på materielle anlægsaktiver, såfremt der er indikationer for værdifald. 
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives til det 
højeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalværdi og nettosalgspris (genindvindingsværdi), såfremt denne er 
lavere end den regnskabsmæssige værdi.
 
Kapitalandele i tilknyttede  virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede  virksomheder måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger 
nettorealisationsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.
 
Andre finansielle anlægsaktiver
Andre finansielle anlægsaktiver måle til amortiseret kostpris.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivninger til nettorealisationsværdien for at imødegå forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Udbytte, som foreslås udbetalt for regnskabsåret, præsenteres som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte 
acontoskatter.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Bruttofortjeneste/-tab 33.204.981 32.632.179

Personaleomkostninger 1 -12.079.612 -13.615.434

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -167.196 -188.650

Driftsresultat 20.958.173 18.828.095

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede og 
associerede virksomheder 1.786.644 1.287.497

Finansielle indtægter 22.556 108.800

Finansielle omkostninger -143.018 -210.222

Resultat før skat 22.624.355 20.014.170

Skat af årets resultat -4.645.780 -4.470.726

Årets resultat 17.978.575 15.543.444

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 17.978.575 15.543.444

Resultatdisponering 17.978.575 15.543.444
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 317.115 463.901

Indretning af lejede lokaler 69.743 90.155

Materielle anlægsaktiver 386.858 554.056

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 846.000 846.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 2 118.717 118.717

Deposita 360.071 355.035

Finansielle anlægsaktiver 1.324.788 1.319.752

Anlægsaktiver 1.711.646 1.873.808

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.943.523 13.314.387

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.609.890 1.201.430

Udskudte skatteaktiver 27.858 32.851

Andre tilgodehavender 168.059 320.350

Tilgodehavender 6.749.330 14.869.018

Likvide beholdninger 3 21.924.045 14.893.848

Omsætningsaktiver 28.673.375 29.762.866

Aktiver 30.385.021 31.636.674
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Note
2016

kr. 
2015

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 4 555.556 555.556

Overført resultat 67 0

Udbytte for regnskabsåret 17.978.575 15.543.444

Egenkapital 18.534.198 16.099.000

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 0 465.130

Leverandører af varer og tjenesteydelser 229.438 288.120

Gæld til tilknyttede virksomheder 592.615 107.015

Selskabsskat 3.071.666 3.720.905

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 434.045 0

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 7.523.059 10.956.504

Kortfristede gældsforpligtelser 11.850.823 15.537.674

Gældsforpligtelser 11.850.823 15.537.674

Passiver 30.385.021 31.636.674

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6

Nærtstående parter 7
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2016 2015

1. Personaleomkostninger
Lønninger 12.015.731 13.541.644

Andre omkostninger til social sikring 63.881 73.790

12.079.612 13.615.434

Gennemsnitligt antal beskæftigede 10 10

2. Andre værdipapirer og kapitalandele
Kostpris primo 212.717 212.717

Kostpris ultimo 212.717 212.717

Af- og nedskrivninger primo -94.000 -94.000

Af- og nedskrivninger ultimo -94.000 -94.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 118.717 118.717

3. Likvide beholdninger
Kasse 4.177 2.183

Bank 5.771.637 10.024

Koncern cashpool 16.148.231 14.881.641

21.924.045 14.893.848

4. Virksomhedskapital
Saldo primo 555.556 555.556

Saldo ultimo 555.556 555.556

Selskabskapitalen består af 555.556 aktier á nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Selskabskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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5. Eventualforpligtelser
Selskabet har Leje- og leasingkontrakter  u/  1år på DKK 715.000.

Selskabet har stillet kaution for Biblioteksparken A/S's forpligtelser overfor Jyske Bank A/S. Kautionen er maksimeret 
til DKK 8.400.000.

Selskabet har afgivet støtteerklæring overfor Catella Investment Management A/S.

Selskabet er sambeskattet med de øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som 
vedrører sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Selskabet har deponeret DKK 5.133.334 i Jyske Bank til sikkerhed for selskabets kaution for Biblioteksparken A/S's 
forpligtelser overfor Jyske Bank A/S.

7. Nærtstående parter
Catella Investment Management A/S's ultimative moderselskab er Catella AB. Koncernregnskabet kan rekvireres på 
følgende adresse:

Catella AB
Catellahuset
Birger Jarlsgatan 6
Box 5894
SE-102 43 Stockholm
Sverige


