AVAZETS

Catella Investment Management A/S

c/o Catella Property Denmark A/S
Kongens Nytorv 26, 1.
1050 Kgbenhavn K

CVR-nr. 34226628

Arsrapport for 2020

9. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsamling
den 4. maj 2021

Jesper Bo Hansen
Dirigent



Catella Investment Management A/S

Indholdsfortegnelse

LEAEISESPATEENING  ..vcveeieietiete ettt sttt ettt e et te et e b e te st et esess et et essss et ebasens st et essas s et esess et ebess st et ebeseasetesaanasetetassasetatens
Den uafhaengige revisors reViSioNSPATEENING ......cccciceiieieeieieeeiet ettt e st e e et et s st e b ebe s sebebesssseteseasesesasanssesasens
LEARISESDEIEINING ...ttt ettt e st e se et e e et et e se et eseebe st ese et essese s esestestebentasestanseseraeneetanseten
ANVENAL r@ENSKADSPIAKSIS .eecviieeieieieiceere ettt e e st e e st e e et e e ese et ese e b et ese et eseesensese st ansesensasessensetansans
RESUIATOPEBIEISE ..ottt ettt sttt sttt b et b bt et b et et e b e st e s b e b e et et e be st b st e be et et ebeae e ebene

BAlANCE ettt h e b e a e a e s e b et e b e b e b e e b e e R s eRseRbaR b et et et e eheeheehseRseR s e s eab et e beebeebeebeerseaserbenbentante



Catella Investment Management A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
for Catella Investment Management A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.

december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 4. maj 2021

Direktion

Morten Gustafson

Direktor

Bestyrelse

Jesper Bo Hansen Timo Nurminen Morten Gustafson
Formand Medlem Medlem
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Catella Investment Management A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Catella Investment Management A/S for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". 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 opfattelse, 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 fejlinformation, 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 ledelsen 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 vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

* Identificerer 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 besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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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Den uafhaengige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis 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 ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 4. maj 2021

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Maj-Britt Ngrskov Nannestad
Statsautoriseret revisor
mne32198
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive virksomhed med administration og forvaltning af finansielle
aktiver og fast ejendom samt at yde finansiel radgivning tillige med anden virksomhed, der star i forbindelse
hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa kr.
2.178.549, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 21.618.066, og en
egenkapital pa kr. 6.495.947.

Der henvises til note 1 for ledelsens omtale af kapitalberedskab og note 2 for ledelsens omtale af effekten af
COVID-19.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Catella Investment Management A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gzeld og andre monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, omkostninger til ravarer
og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning fra levering af serviceydelser indregnes linezert i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af
ydelsen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter varekgb med fradrag af rabatter og omkostninger til
underleverandgrer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og @vrige Ignrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af Ignrefusioner fra det offentlige.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser 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 skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | kostprisen indgar kgbsvederlaget opgjort til
dagsveerdi med tillaeg af direkte kgbsomkostninger. | tilfeelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisationsveerdien,
nedskrives til denne lavere veerdi.

Deposita
Deposita males til anskaffelsespris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Regnskabsposten omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen, overfgrt resultat og eventuelle gvrige egenkapitalposter.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

Note

2020 2019

DKK DKK
5.570.782 6.168.237
-2.309.442 -2.946.650
3.261.340 3.221.587
-453.591 -468.700
-14.737 -24.872
2.793.012 2.728.015
-614.463 -604.710
2.178.549 2.123.305
2.178.549 2.123.305
2.178.549 2.123.305
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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Note

2020 2019

DKK DKK
17.690.000 11.690.000
680 680
17.690.680 11.690.680
17.690.680 11.690.680
653.910 1.092.806
2.153.000 4.542
375.000 375.000
3.181.910 1.472.348
745.476 3.417.723
3.927.386 4.890.071
21.618.066 16.580.751
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Balance 31. december 2020

Note
Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Ikke indbetalt virksomhedskapital
Egenkapital

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Naertstaende parter 5
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2020 2019

DKK DKK
500.000 500.000
5.620.947 3.442.398
375.000 375.000
6.495.947 4.317.398
151.079 140.034
12.298.279 9.779.999
614.463 604.710
2.058.298 1.738.610
15.122.119 12.263.353
15.122.119 12.263.353
21.618.066 16.580.751
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Egenkapitalopggrelsen

Ikke
indbetalt
Virksomheds virksomheds Overfort
kapital kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 500.000 375.000 3.442.398 4.317.398
Arets resultat 0 0 2.178.549 2.178.549
Egenkapital 31. december

2020 500.000 375.000 5.620.947 6.495.947

Selskabskapitalen bestar af 500.000 aktier a nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Virksomhedskapitalen har vaeret usendret de seneste 5 ar.

-12-



Catella Investment Management A/S

Noter

1. Kapitalberedskab

Selskabets ledelse har vurderet kapitalberedskabet for 2021, og det er ledelsens vurdering af kapitalberedskabet er
tilstraekkeligt.

2. Usadvanlige forhold

Selskabets indtjening bestar primaert af indtaegter fra investment management, radgivning, formidling af risikokapital
til ejendomssektoren samt finans- og ejendomstransaktioner.

Covid 19 pavirkede kapitalmarkedet saerligt i Q2 og Q3 i 2020 og dermed det generelle transaktionsvolumen i finans-
og ejendomssektoren.

Covid 19 pavirker fortsat dele af kapitalmarkedet i 2021, og skaber en vis usikkerhed omkring markedsbetingelserne
for Selskabets aktiviteter. For naerveerende er interessen for investeringer i eiendomme dog betydelig fra bade
danske — og internationale investorer for de fleste aktivklasser lige som behovet for finansielle Igsninger skaber nye
forretningsmaessige muligheder inden for Selskabets kernekompetencer.

2020 2019

3. Personaleomkostninger
Lenninger 2.264.842 2.922.406
Pensioner 23.250 0
Andre omkostninger til social sikring 21.350 24.244
2.309.442 2.946.650
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 4 4

4. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hzfter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af drsrapporten for Catella Property Denmark A/S, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

5. Neertstaende parter

Catella Investment Management A/S's ultimative moderselskab er Catella AB. Koncernregnskabet kan rekvireres pa
fglgende adresse:

Catella AB
Catellahuset

Birger Jarlsgatan 6
Box 5894

SE-102 43 Stockholm
Sverige
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