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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 for NEWCO 2 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 - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 25. juni 2021

Direktion:

Klaus Bendix Poulsen

Bestyrelse:

Mogens de Linde Kristoffer de Linde Klaus Bendix Poulsen
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i NEWCO 2 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NEWCO 2 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet 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 regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
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 gaeldende 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
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 galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, 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 traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



|IBDO "

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 gere 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 laengere 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 ledelsen 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 udfarte 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.

Aarhus, den 25. juni 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er eje, udleje, administrere og udvikle fast ejendom samt dermed
beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er et overskud pa 7.847 tkr. mod 24.071 tkr. i 2019.

Selskabet har i regnskabsaret solgt en ejendom pa Dalgas Avenue. Ejendommen er solgt til den
opgjorte dagsvaerdi pr. 31. december 2019, hvorfor salget ikke har nogen resultatmaessig effekt i
regnskabsaret 2020. Arets resultat er positivt pavirket af dagsvaerdiregulering af ejendomme med
7.300 tkr. som folge af den positive udvikling pa ejendomsmarkedet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciiieiiieiiiiiieiieeeeeeenenens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
DRIFTSRESULTAT....ceiiiiiiiiii et eenees

Andre finansielle indtaegter......ocvviviiiiiiiiiiiiiiiinennnn.
Andre finansielle omkostninger........c.ccooeviiiiiiiiiiiiiinnnnn,

RESULTAT FOR SKAT ...ttt iiiiiieeeeeennnnnans
SKat af Arets reSULLAL ....vi ettt eeeeieeeeeeneeneaneeneaneanens

ARETS RESULTAT ...cvuniiiieiinieiieeiieetineerineenneenineannnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cccevevevevnenenen..
Overfart resultat.......coieveiiiiiiiiiii e eer e eeneeeneens

Note 2020
kr.

2.987.120
7.300.000
10.287.120

1 11.203
2 -238.323

10.060.000
3 -2.213.200

7.846.800

0
7.846.800

7.846.800

2019
kr.

3.511.242
23.482.555
26.993.797

0
-779.271

26.214.526
-2.143.498

24.071.028

26.000.000
-1.928.972

24.071.028
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER
InvesteringsejendomMme......oovieiiiiiieeeieeeeeeeeneeeneeanenns
Materielle anlaegsaktiver..........coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneens
ANLAEGSAKTIVER........ccociiiiiiiiiiiiiiii i
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder......................
Periodeafgransningsposter.....overeerreerieirneenneenneenneenneennens
Tilgodehavender...........coviiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........c.cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e
OMSZETNINGSAKTIVER .....cotiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeae

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Selskabskapital.....ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart resultat......ooeveiiiiiiiiiiiiiii e ereeeeeneenees
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cccvveveveinininininnnnns
EGENKAPITAL. ...tiitiitiitiiiiiiiiieeenennennennennennennenneanens
Hensaettelse til udskudt skat......cceevveeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennne..
HENSATTE FORPLIGTELSER.......c.ccviiriiiiiiiiiiiiienieeeenens

Geaeld til realkreditinstitutter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine.

Geeld til realkreditinstitutter.....ccovveiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen
Geeld til pengeinstitutter....ocvveiiiiiiiiiiiiiii e

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccccevvevenennn...
Geeld til tilknyttede virksomheder......c.cccoovvviiiiiiiiiiiinnnnnnn,
Selskabsskat....cvveeiiieiiiiii e
Anden gaeld...ooeiiiii i e
Periodeafgransningsposter.....cuvereirreeiieieneenneenneenneenneennnns
Kortfristede geeldsforpligtelser..........ccccevviiiiiiiiiiiinnnnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cctiitiitiitiiiiiiinnennennennennennennennes

PASSIVER. ... ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2020

kr.

85.800.000
4 85.800.000

85.800.000

15.619.296
0
15.619.296

351.867
15.971.163

101.771.163

2.550.000
59.595.919
0

62.145.919
9.038.749
9.038.749

27.164.821
810.391
5 27.975.212

1.036.601
0

0

26.856
3.899
499.254
1.038.617
6.056
2.611.283

30.586.495

101.771.163

2019
kr.

152.250.000
152.250.000

152.250.000

0
800.000
800.000

0
800.000

153.050.000

2.550.000
51.749.119
26.000.000

80.299.119
7.324.803
7.324.803

28.347.473
515.853
28.863.326

1.030.835
61
7.500.000
497.881
17.334.140
9.791.595
408.240

0
36.562.752

65.426.078

153.050.000
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2020.......cccvveevierieennnennnnnn.. 2.550.000 51.749.119 26.000.000 80.299.119
Forslag til resultatdisponering.........c.ccevveevveennnnnn.. 7.846.800 7.846.800
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte.....coviiiiiiiiiiiiiiiii e, -26.000.000 -26.000.000

Egenkapital 31. december 2020......................... 2.550.000 59.595.919 0 62.145.919
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NOTER

2020 2019
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 11.203 0
11.203 0
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder................... 12.640 464.629
Finansielle omkostninger i @vrigt.......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenn. 225.683 314.642
238.323 779.271
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..................... 499.254 9.791.595
Regulering af udskudt skat........ccooevviiiiieiiiiiiiiiiiiinneennen. 1.713.946 -7.648.097

2.213.200 2.143.498

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejen

omme

Kostpris 1. JanUAr 2020......ccueieneiitietienteeneeeneeanteeneeeneeeneesneesneesneenneens 66.765.863
7 - o - PPt -13.650.940
Kostpris 31. december 2020...........c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeae 53.114.923
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020.......ccevieirinirinirnnennnennnennns 85.484.137
Arets vaerdiregULEriNger........uivniiiieie e e e aeanes 7.300.000
Vaerdireguleringer solgte aktiver......cvveiiiiiiiiiiiiiiiiireireeeeeenneennennns -60.099.060
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............ccocvvvneennennn. 32.685.077
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........cccevveiieiiniiniiniininnenn.. 85.800.000

Centrale forudseetninger for indregning til dagsvaerdi

Investeringsejendommen er en kontorejendom med fitnesscenter. Ejendommenes dagsveerdi
vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vardien opggres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et "normaliseret” driftsresultat. Der er anvendt en udlejnings-
procent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,0 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
centrale beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,0 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme i Aarhus C.

Ved udsving i afkastprocenten pa 0,5 % vil vaerdien af ejendommene ligge i intervallet
mellem 78,0 mio kr. og 95,3 mio kr.

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
falgende belab:

Erhvervs-

udlejning,

kontor

Dagsvaerdi 31. december 2020......cciiiiiiiiieiiiiii ittt ieiieeieeeaaeaaas 85.800.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.........veueevnieniinieniieieieiernennes 7.300.000
Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld  31/12 2019

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 28.201.422 1.036.601 23.300.020 29.378.308

Lejedeposita....ceeeerereneieniienireneieneranennns 810.391 0 0 515.853

29.011.813 1.036.60123.300.02029.894.161

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for de Linde
Familie Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 31. december 2020 pa 28.373 tkr., er der
tinglyst realkreditpantebreve nominelt 34.000 tkr. med sikkerhed i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 85.800 tkr.

2020 2019

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for NEWCO 2 A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGO@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning. Her-
under indgar direkte og indirekte omkostninger til drift af ejendomme. Omkostningerne er
periodiseret, sa de daekker regnskabsperioden.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration mv.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til dags-
veerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrel-
sen.

Dagsveerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model, hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 indkomster 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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i a-
contoskatteordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte i egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



