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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 
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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 
december 2022.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 30. maj 2023

Direktion

Jesper Bo Hansen
Direktør

Bestyrelse

Jesper Bo Hansen Morten Gustafson Stefan Mathias De Maré
Medlem Medlem Medlem
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Til kapitalejerne i Catella Property Denmark A/S
 
Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Vi har revideret årsregnskabet for Catella Property Denmark A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter
 (”regnskabet”).
 
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 regnskabet. Vi er
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er
tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet 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.
 
Ledelsens ansvar for regnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af regnskabet 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
regnskabet 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.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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 brugerne træffer på grundlag af regnskabet.
 
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 regnskabet, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 regnskabet 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 regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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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.
 
København, den 30. maj 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Maj-Britt Nørskov Nannestad Christopher Kowalczyk
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne32198 mne47863
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består af finansiel rådgivnings- og transaktionsvirksomhed i forbindelse med 
ejendomme under betegnelsen Catella Corporate Finance, samt at eje kapitalandele i datterselskaber.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat på kr. 
30.723.172, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum på kr. 56.184.310, og en 
egenkapital på kr. 52.759.021.
 
Selskabet har ændret regnskabspraksis vedrørende indregning af kapitalandele i
dattervirksomheder. Tidligere blev kapitalandele i dattervirksomheder målt til kostpris.
Under den ændrede regnskabspraksis måles kapitalandele i dattervirksomheder efter den
indre værdis metode.
 
Ændringen skyldes at ledelsen finder, at den ændrede regnskabspraksis giver et mere
retvisende billede af selskabets kapitalinvesteringer i datterselskaber.
 
Den ændrede regnskabspraksis har påvirket resultatet før skat positivt med DKK 32.323.500 for
2022 (2021: DKK 7.962.464). Ændringen har ingen skattemæssig effekt. Balancebeløbet og
egenkapitalen er positivt påvirket med DKK 32.323.500 for 2022 (2021: DKK 7.962.464).
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens finansielle 
stilling.
 



Catella Property Denmark A/S

Anvendt regnskabspraksis
 

- 8 -
 

Generelt
Årsrapporten for Catella Property Denmark A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Selskabet har ændret regnskabspraksis vedrørende indregning af kapitalandele i dattervirksomheder. Tidligere blev 
kapitalandele i dattervirksomheder målt til kostpris. Under den ændrede regnskabspraksis måles kapitalandele i 
dattervirksomheder efter den indre værdis metode.
 
Ændringen skyldes at ledelsen finder, at den ændrede regnskabspraksis giver et mere retvisende billede af 
selskabets kapitalinvesteringer i datterselskaber.
 
Den ændrede regnskabspraksis har påvirket resultatet før skat positivt med DKK 32.323.500 for
2022 (2021: DKK 7.962.464). Ændringen har ingen skattemæssig effekt. Balancebeløbet og
egenkapitalen er positivt påvirket med DKK 32.323.500 for 2022 (2021: DKK 7.962.464).
 
Bortset fra ovenstående, er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, 
der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en 
finansiel post.
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens 
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgår i resultatopgørelsen under finansielle 
poster.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, omkostninger til råvarer 
og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter rådgivningsydelser og indregnes i resultatopgørelsen såfremt levering har fundet sted
inden årets udgang.
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter køb af varer og ydelser med henblik på videresalg heraf.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til 
virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
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Af- og nedskrivninger på immaterielle og 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
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år
Indretning af lejede lokaler 5 år
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og 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.
 
Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering 
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta,  samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen 
mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
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Balancen
 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller 
tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller 
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
 
Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos 
disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes 
uerholdeligt.
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb 
under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække 
den tilknyttede og associerede virksomheds underbalance.
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning 
efter indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.
 
Andre værdipapirer og  kapitalandele
Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgår købsvederlaget opgjort til 
dagsværdi med tillæg af direkte købsomkostninger. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsværdien, 
nedskrives til denne lavere værdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgørelsen.
 
Deposita
Deposita måles til anskaffelsespris.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Regnskabsposten omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen, overført resultat og eventuelle øvrige egenkapitalposter.
 
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, 
som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
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Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skatte aktiver måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Selskabet hæfter som administrationsselskab for tilknyttede virksomheders selskabsskatter over for 
skattemyndighederne.
 
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2022
DKK 

2021
DKK 

Bruttofortjeneste 5.700.060 19.761.585

Personaleomkostninger 1 -8.805.860 -10.965.287
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -10.154
Driftsresultat -3.105.800 8.786.144

Andre driftsindtægter 1.236.000 1.133.000
Resultat af kapitalandele i  associerede virksomheder 32.323.500 7.962.464
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 294.969
Andre finansielle indtægter 42 6.594
Finansielle omkostninger -241.392 -107.211
Resultat før skat 30.212.350 18.075.960

Skat af årets resultat 510.822 -2.245.189
Årets resultat 30.723.172 15.830.771

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 10.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 32.323.500 7.962.464
Overført resultat -1.600.328 -2.131.693
Resultatdisponering 30.723.172 15.830.771
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Note
2022
DKK 

2021
DKK 

Aktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2 41.274.370 13.950.870
Andre værdipapirer og kapitalandele 118.717 118.717
Andre tilgodehavender 0 2.000.000
Deposita 380.910 380.910
Finansielle anlægsaktiver 41.773.997 16.450.497

Anlægsaktiver 41.773.997 16.450.497

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.322.503 1.638.991
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.489.511 4.168.885
Udskudte skatteaktiver 552.640 41.818
Andre tilgodehavender 15.469 17.645
Periodeafgrænsningsposter 63.373 39.791
Tilgodehavender 10.443.496 5.907.130

Likvide beholdninger 3.966.817 15.984.961

Omsætningsaktiver 14.410.313 21.892.091

Aktiver 56.184.310 38.342.588
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Note
2022
DKK 

2021
DKK 

Passiver

Virksomhedskapital 555.556 555.556
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
metode 45.774.370 13.450.870
Overført resultat 6.429.095 8.029.423
Udbytte for regnskabsåret 0 10.000.000
Egenkapital 52.759.021 32.035.849

Leverandører af varer og tjenesteydelser 173.694 373.649
Gæld til tilknyttede virksomheder 44.022 0
Selskabsskat 0 2.337.614
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 3.207.573 3.595.476
Kortfristede gældsforpligtelser 3.425.289 6.306.739

Gældsforpligtelser 3.425.289 6.306.739

Passiver 56.184.310 38.342.588

Eventualforpligtelser 3
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 4
Nærtstående parter 5
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 Reserve for    
 netto    
 opskrivning    
 efter indre    
Virksomheds værdis Overført Udbytte for  

kapital metode resultat året I alt

Egenkapital 1. januar 2022 555.556 0 8.029.423 10.000.000 18.584.979
Akkumuleret virkning af ændring, i 
anvendt regnskabspraksis 0 13.450.870 0 0 13.450.870

Korrigeret egenkapital 1. januar 2022 555.556 13.450.870 8.029.423 10.000.000 32.035.849

Betalt udbytte 0 0 0 -10.000.000 -10.000.000

Årets resultat 0 32.323.500 -1.600.328 0 30.723.172
Egenkapital 31. december 2022 555.556 45.774.370 6.429.095 0 52.759.021

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

Virksomhedskapitalen har været uændret de sidste 5 år.
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2022 2021
1. Personaleomkostninger
Lønninger 8.391.369 10.569.415
Pensioner 355.019 338.196
Andre omkostninger til social sikring 59.472 57.676

8.805.860 10.965.287

Gennemsnitligt antal beskæftigede 5 9

2. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo 500.000 500.000
Kostpris ultimo 500.000 500.000

Regulering af kapitalandele primo 13.450.870 5.488.406
Årets resultat 32.323.500 7.962.464
Udbytte fra datterselskab -5.000.000 0
Regulering af kapitalandele ultimo 40.774.370 13.450.870

Regnskabsmæssig værdi ultimo 41.274.370 13.950.870

3. Eventualforpligtelser
Selskabet har Leje- og leasingkontrakter u/ 1år på t.kr. 927.

Selskabet har øvrige eventualforpligtelser på t.kr. 204.

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

4. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.

5. Nærtstående parter
Catella Property Denmark 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


