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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021 for Catena Kokmose A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 9. maj 2022

Direktion

Hans Anders Fredrik Renå

Bestyrelse

Jörgen Anders Krister Eriksson
formand

Hans Anders Fredrik Renå Britta Sofie Bennsten

Alf Peter Andersson
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Catena Kokmose A/S

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Catena Kokmose A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egen-
kapitalopgørelse og noter.

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 årsregn-
skabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code)
og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige e-
tiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnå-
ede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væ-
sentlig fejlinformation.

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 led-
elsen 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 væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspå-
tegning 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 fejlinfor-
mation, 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 revi-
sion og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og op-
retholder 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 be-
svigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
sættelse 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 ud-
trykke 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet 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 års-
regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusi-
on. 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 tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 9. maj 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Allan Kamp Jensen
statsautoriseret revisor
mne15126

James Liang
statsautoriseret revisor
mne34549
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Selskabsoplysninger

Selskabet Catena Kokmose A/S
Philip Heymans Alle 7
2900 Hellerup

CVR-nr.: 31 26 45 96

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Gentofte

Bestyrelse Jörgen Anders Krister Eriksson, formand
Hans Anders Fredrik Renå
Britta Sofie Bennsten
Alf Peter Andersson

Direktion Hans Anders Fredrik Renå

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900  Hellerup

Koncernregnskab Selskabet indgår i koncernrapporten for det ultimative
moderselskab

Catena AB
Box 5003
250 05 Helsingborg
Sverige
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Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på t.kr. 8.597, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på t.kr. 18.578.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Catena Kokmose A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med enkelte tilvalg fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i t.kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vær-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes al-
le omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilfly-
de 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris
med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af for-
skellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Med henvisning til årsregnskabsloven § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter fakturerede lejeindtægter med tillæg eller fradrag af regulering af
endelig opgjort lejeindtægt for året før.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta mv.

Skat af årets 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. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomhed-
er, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i re-
sultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffel-
sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og
indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en ob-
jektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdifor-
ringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede sel-
skaber indgår i acontoskatteordningen.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles
til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive
rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til
sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egen-
kapitalen i dagsværdireserven.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgode-
havendets eller gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i
resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
t.kr.

2020
t.kr.

Bruttofortjeneste 3.011 3.211

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 8.803 1.553

Resultat før finansielle poster 11.814 4.764

Finansielle indtægter 1 264 22

Finansielle omkostninger 2 -1.055 -106

Resultat før skat 11.023 4.680

Skat af årets resultat 3 -2.426 -1.029

Årets resultat 8.597 3.651

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 8.600

Overført resultat 8.597 -4.949

8.597 3.651
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Balance 31. december

Note 2021
t.kr.

2020
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 58.319 49.362

Materielle anlægsaktiver 58.319 49.362

Deposita 182 0

Finansielle anlægsaktiver 182 0

Anlægsaktiver i alt 58.501 49.362

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23 191

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.250 0

Periodeafgrænsningsposter 138 0

Tilgodehavender 11.411 191

Likvide beholdninger 1.246 8.385

Omsætningsaktiver i alt 12.657 8.576

Aktiver i alt 71.158 57.938
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Balance 31. december

Note 2021
t.kr.

2020
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500 500

Overført resultat 18.078 9.481

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 8.600

Egenkapital 18.578 18.581

Hensættelse til udskudt skat 10.883 8.650

Hensatte forpligtelser i alt 10.883 8.650

Gæld til realkreditinstitutter 38.400 26.114

Anden gæld 0 222

Deposita 1.275 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 39.675 26.336

Gæld til realkreditinstitutter 5 1.026 1.715

Leverandører af varer og tjenesteydelser 150 59

Selskabsskat 0 435

Skyldigt sambeskatningsbidrag 193 0

Anden gæld 653 2.162

Kortfristede gældsforpligtelser 2.022 4.371

Gældsforpligtelser i alt 41.697 30.707

Passiver i alt 71.158 57.938

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for

regnskabsåret I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital 1. januar 2021 500 9.481 8.600 18.581

Betalt ordinært udbytte 0 0 -8.600 -8.600

Årets resultat 0 8.597 0 8.597

Egenkapital 31. december 2021 500 18.078 0 18.578
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Noter

2021
t.kr.

2020
t.kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 37 22

Andre finansielle indtægter 227 0

264 22

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 187 0

Andre finansielle omkostninger 867 106

Valutakurstab 1 0

1.055 106

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 193 435

Årets udskudte skat 2.233 594

2.426 1.029
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme
t.kr.

Kostpris 1. januar 2021 40.654

Tilgang i årets løb 154

Kostpris 31. december 2021 40.808

Værdireguleringer 1. januar 2021 8.708

Årets værdireguleringer 8.803

Værdireguleringer 31. december 2021 17.511

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 58.319

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af
anerkendte værdiansættelsesteknikker (DCF beregninger) baseret på ledelsens
forventninger til fremtidige pengestrømme, afkast m.v.

Dagsværdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af et afkastkrav på
5,5% pr. 31. december 2021.

Årets urealiserede gevinst på investeringsejendomme som er indregnet i
resultatopgørelsen udgør t.kr. 8.803.
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

2021
t.kr.

2020
t.kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 35.322 19.254

Mellem 1 og 5 år 3.078 6.860

Langfristet del 38.400 26.114

Inden for et år 1.026 1.715

39.426 27.829

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 0 222

Langfristet del 0 222

Øvrig kortfristet anden gæld 653 2.162

Kortfristet del 653 2.162

653 2.384

Deposita

Mellem 1 og 5 år 1.275 0

Langfristet del 1.275 0

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

1.275 0

6 Eventualforpligtelser

Catena-koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst mv. Catena Brøndby A/S er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen. Koncernens danske selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske
kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner
til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre, at selskabets hæftelse udgør et større
beløb.
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Noter

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 40.065, er afgivet pant i grund og
bygninger, hvis bogførte værdi er t.kr. 58.319.
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