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HOVED- 06 NOGLETAL

2016/17
HOVEDTAL
MNettoomsaetning 411.705 376.384 349,913 169.629 336.207
Resultat af primasr drift (EBIT) 7.953 4,950 -20.373 3.918 24,972
Resultat af finansielle poster -725 -223 -101 -157 -37
Erets resultat 5.346 3.683 -15.434 2.924 19,419
Investeringer i materielle anlagsaktiver 6.024 4,564 2.974 2.766 5.062
Aktiver i alt 168.671 144,113 150.754 109.757 109,149
Gennemsnitlige operationelle aktiver 119.612 117.605 95, 68 B1.752 77.793
Egenkapital i alt 46.938 41.592 37.909 47.343 44,419
N@GLETAL
Overskudsgrad (%) 1,9 1,3 -5,8 2,3 7.4
Afkastgrad (%) 6,6 4,2 -21,3 4,8 32,1
Egenkapitalens forrentning (%) 12,1 9.3 -36,2 6,3 43,0
Soliditetsgrad (%) 27,8 28,9 25,1 43,1 40,7
Gennemsnitlige antal heltidsbeskaeftigede 530 468 441 433 410

DEFINITIONER AF N®@GLETAL

Magletal er udarbejdet i owverensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings “Anbefalinger & Nggletal 2015"

Primaert resultat x 100
Overskudsgrad (%)

Nettoomsaetning

Afkastningsgrad (%) Primaert resultat x 100
Gennemsnitlige operationelle aktiver

Egenkapitalforrentning (%)
Arets resultat x 100

Gennemsnitligt egenkapital
Soliditetsgrad (%)
Egenkapital x 100

Balancesum

Operationelle aktiver er defineret som balancesum fratrukket likvide behaldninger samt rentebaerende aktiver.
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FORRETNINGSGRUNDLAG

Newsec Property Asset Management Denmark A/S
(Newsec) hovedaktivitet er Property Asset Mana-
gement, som primaert er rettet mod segmenterne
investeringsejendomme samt andels- og ejerforenings-
ejendomme. Som en integreret del af Property Asset
Management tilbydes ydelser inden for drift cg vedli-
gehold, projekt- og byggestyring, energi- og miljerad-
givning, bolig- og erhvervsudlejning, management af
shopping centre og juridisk bistand.

Det er Mewsecs vision, at vi vil danne rammerne for
hvor mennesker pnsker at veere - det geelder sig bade
medarbejdere og kunder. Vi leverer de rette skreedder-
syede l@sninger til ejere af alle typer investeringsejen-
domme samt andelsbolig- og ejerforeninger. Samtidig
har vi en unik faglig kompetence og en proaktiv tilgang
til arbejdet med at skabe veaerdi for vores kunder.

Mewsec ensker at tiltreekke og fastholde kompetente
og motiverede medarbejdere. Det er kundernes garanti
for, at Newsec til stadighed star for en effektiv ejen-
domsadministration, der med forstaelse for kundens
farhold leverer et hgjt serviceniveau.

Mewsec er en del af Newsec Group Sverige, som er re-
prasenteret | Sverige, Norge, Finland og Baltikum.

ARSREGNSKAB FOR 1. JANUAR 2020 TIL 31.
DECEMBER 2020
Mettoomsatningen udgjorde 412 mio. kr., og det gen-

nemsnitlige antal medarbejdere udgjorde 530 mod
46812019,

Mewsecs resultat fer skat udgjorde et overskud pa 7.2
mio. kr., 0g periodens resultat udgjorde et overskud pa
5,3 mio, kr.

Ledelsen finder periodens resultat tilfredsstillende og
vurderer samtidig, at Mewsec star godt rustet til frem-
tiden.

Selskabets balancesum udgjorde 169 mio. kr. i 2020
maod 144 mio. kr. i 2019,

Selskabets egenkapital udgjorde 46,9 mio. kr. i 2020
mad 41,6 mio. kr. i 2019,

ANDRE FORHOLD

Newsec efterlever Ejendomsforeningen Danmarks “Eti-
ske normer for ejendomsadministration”. Det betyder,
at alle medarbejdere ger sig bekendt med og efterlever
disse normer i udferelsen af deres arbejde.

FORVENTNINGER TIL 2021
Forventningerne til regnskabsaret 2021 er et fortsat

hojt aktivitetsniveau og en resultatforbedring i forhold
til 2020,

VIDENSRESSOURCER
Medarbejdere, knowhow, teknologi og processer udger
Newsecs vaesentligste vidensressourcer.

Newsec arbejder lebende med at forbedre anvendelsen
af selskabets administrationssystemer med henblik pa
at effektivisere interne processer og @ge kvaliteten af
analyser og afrappaorteringen til kunderne, herunder
kundernes mulighed for selvbetjening.

Medarbejdernes kvalifikationer og motivation udger, i
samspil med et velfungerende IT-system, grundlaget
far Newsecs forretning.

Newsec arbejder gennem en aktiv personalepolitik pd
at rekruttere og fastholde de bedst kvalificerede med-
arbejdere inden for branchen. Vi arbejder pa at ved-
ligeholde og udbygge medarbejdernes kvalifikationer
gennem relevant efteruddannelse.

Desuden arbejdes der pa at holde et hgjt infermati-
onsniveau til gavn for forretningen og pa at involvere
medarbejderne med deraf felgende haj medarbejder-
tilfredshed.

MEDARBEJDERFORHOLD OG KPI'ER

Som en del af Newsecs mantra "Passion for Colleagues
and Clients" er der stor fokus pa medarbejdertilfreds.
Dette mantra sammen med kundetilfredshed skal sikre
Newsecs gkonomiske fremgang. Lebende videreudvik-
ling af medarbejdere og gode forhold skal vaere med til
at forbedre og vedvare medarbejdertilfredsheden.

UDVIKLINGSAKTIVITETER

Udviklingsaktiviteter er prioriteret og fokuseret mod
udvikling af l@sninger til forbedring af services over for
selskabets kunder.

Der er pr. 31. december 2020 aktiveret for 0,2 mio. kr.

LOVPLIGTIG REDEG@BRELSE FOR SAM-
FUNDSANSVAR

Samfundsansvar er en grundlzggende vardi for New-
sec. Vores kernevardier har fokus pa ordentlighed og
etisk forretningsfarelse, og dette udlever selskabet
dagligt i méden at drive forretningen pa. Vores arbejde
med samfundsansvar skal ses i relation til vores forret-
ningsmodel. For yderligere info omkring forretnings-
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modellen se venligst afsnit Forretningsgrundlag. Vier
saledes 0gsa opmasrksomme pa, at der kan vaere en
reekke risici ift. samfundsansvar. Disse risici er beskre-
vet i nedenstaende afsnit vedrarende vasentlige risici.
Vivili det falgende beskrive vores tilgang til menne-
skerettigheder, medarbejderforhold, miljg og klima
samt anti-korruption og bestikkelse.

MNewsec har ingen nedskrevne politikker for CSR, kli-
ma og milja samt menneskerettigheder. Den primaere
grund er, at vores arbejde med disse omrader foregar

i praksis og er en del af maden vi driver forretning pa.
Vi har derfor p.t. ikke formaliseret saerskilte politikker
pa disse omrader, men overvejer labende behovet for
en formalisering. | praksis er klima- og miljpagendaen
vigtig for Mewsec, ikke mindst i forhold til de ejendom-
me vi har til huse i, hvor vi over for udlejer henstiller

til energi- og varmeeffektivitet i ejendommene. Derud-
over har selskabet sammen med en leverander initieret
et madspildprojekt, som skal s@tte kilma og milja pa
agendaen hos medarbejdere hos Newsec. Det skal end-
videre naevnes, at vi ikke er bekendte med at der har
vaeret overtradelser i virksomheden vedrgrende men-
neskerettigheder samt vedrarende miljg og klima.

Menneske- og arbejdstagerrettigheder forholder vi os
til overvejende i forhold til egne medarbejdere. Newsec
indgar i Newsec Group, hvor der er star fokus pa med-
arbejdertilfredshed og hvar "Passion for Colleagues
and Clients” er mantraet. Derudover er menneske- og
arbejdstagerrettigheder vasentlige i forhold til vores
leveranderer. Vi gennemfaerer et sterre antal renoverin-
ger arligt for vores kunder, og dette arbejde udfares af
eksterne leverandarer,

MNewsec arbejder med en fast kreds af leverandarer,
som vi kender, lebende vurderer og har tillid til. At
kunne stole pa, at leverandarerne udfarer et godt
stykke arbejde under ordentlige forhold, er afgerende
for Newsecs omdemme i markedet, og derfor noget, vi
laegger vagt pa.

MNewsec beskeeftiger over 530 medarbejdere, hvoraf
hovedparten er ansat som funktionarer.
Medarbejderforhold er indgdende beskrevet | vores
personalehandbog, som medarbejdere bliver gjort
opmarksom pa ved ansattelse, og vi arbejder kontinu-
erligt for, at Newsec skal vare ef godt, udviklende og
fagligt stimulerende milja at arbejde i. Dette geres bl.a.
ved at have et stort fokus pa efteruddannelse og trae-
ning, saledes at medarbejderne hele tiden er attraktive
i markedet.

Vi felger endvidere op med systematiske medarbejder-
udviklingssamtaler og individuelle udviklingsplaner.

For at sikre den bedst mulige trivsel, gennemfarer
Mewsec fast en medarbejdertrivselsundersggelse, som
tager temperaturen pa medarbejdernes arbejdsglede
og trivsel. Resultaterne i medarbejdertilfredsheden bli-

ver taget til efterretning og tilpasninger bliver labende
foretaget.

Medarbejderes trivsel og udvikling er afgerende for
Newsecs succes, Vi er afhanagig af at kunne tiltraekke
og fastholde de bedste medarbejdere i branchen, og
en steerk indsats pa dette omrade giver derfor forret-
ningsmaessig mening. Vi vurderer, at vores aktiviteter
har medvirket til at opretholde et godt arbejdsmilja i
regnskabséret,

Vi har fokus pa anti-korruption og bestikkelse og vi
accepterer ikke nogle former for korruption og bestik-
kelse.

Newsec har indfert regler for gaver og repraesentation
for at undga inhabilitetsudfordringer. Gavepolitikken er
en del af medarbejderhandbogen, som er tilgangelig
for alle medarbejdere, og handbogen dakker bade
madtagelse af gaver og repraesentation til kunder samt
deltagelse i arrangementer sammen med leverands-
rer og kunder for at sikre klare retningslinjer for alle i
organisationen. Derudover foretages der hvidvask do-
kumentation pa alle nye kunder. Der er i lebet af 2020
ikke konstateret bestikkelse eller karruption.

REDEG@RELSE FOR UNDERREPR/ESENTE-
RET KBN

Mewsecs overordnede mal er, at virksomhedens ledel-
sesorganer sammensattes, sa de effektivt er i stand til
at varetage deres opgaver af strategisk, ledelsesmaes-
sig og kontrolmaessig art. Ledelsesorganerne bliver
derfor sammensat med de for virksomhedens bedste
profiler og kvalifikationer, der vurderes at vaere behov
for under hensyntagen til virksomhedens nuveerende
og forventede aktiviteter, udvikling og udfordringer
fremadrettet.

Ved udgangen af 2020 bestod bestyrelsen i Newsec af
2 mand oq en kvinde,

Malsaetningen for bestyrelsens sammensztning af
eksterne medlermnmer er 1 kvindeligt medlem ud af 3,
safremt det er muligt at finde egnede kandidater af det
underreprasenterede kan.

Pa alle ledelseslag under bestyrelsen er fordelingen

af ken minimum 60/40, Det er malsatningen at bibe-
holde andelen af det underrepraesenterede ken pa alle
virksomhedens ledelsesniveauer | forbindelse med be-
seettelse af ledige lederstillinger og udvikling af medar-
bejdere, sa andelen som minimum udger 40 procent,

VASENTLIGE RISICI

Selskabets vaesentligste forretningsmaessige risiko

er knyttet til evnen til at opfylde kundernes krav om
kompetent ejendomsadministration, radgivning og god
service, Dette krav opfyldes med dygtige kompetente
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medarbejdere og evnen til at tiltraekke disse.

Som beskrevet under samfundsansvar sa er medar-
bejdernes trivsel afgerende for Newsec. Derfor er den
vazsentligste risiko ikke kun at kunne holde pa kompe-
tencerne eller tiltraekke de rette medarbejdere. Men
0gsa en indsats vedrerende uddannelse af eksisteren-
de medarbejderes kompetencer er igangsat og vil vaere
under lgbende revision. Vi er ligeledes opmaerksomme
pa menneskerettigheder og vurderer i denne forbindel-
se, at risikoen kunne vaere hvis en medarbejder falte
sig diskrimineret. Dette kunne pavirke vores evne til at
tiltraekke og fastholde medarbejdere.

Risici forbundet med antikorruption og bestikkelse kan
pavirke selskabets lpbende drift. Risikoen kan konkret
besta i, safremt en medarbejder matte anvende midler
til at opnd en uberettiget fordel hos en samarbejds-
partner eller kunde eller vice versa. Hvis risikoen ind-
treeffer, kunne dette medfgre manglende overholdelse
af geldende lovgivning.

Endelig er er det selskabets apfattelse, at vi er ap-
maerksomme pa miljg og klima. Vi vurderer, at den vee-
sentligste risiko kunne veere safremt vi anvender ma-
terialer eller foretager valg som matte pavirke miljeet.
Vivurderer at denne risiko er begraenset. Der er stort
fokus pa netop klimapolitikken i forbindelse med vores
kunder og leverandarer, se yderligere under samfunds-
ansvar. Derudover vil der gennem de kommende ar
vaere fokus pd at fa mindsket affald og som minimurm
stille krav til genbrug for s& vidt muligt.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS
AFSLUTNING

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke opstéet
forhold, der forrykker vurderingen af arsrapporten.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Newsec Property Asset Manage-
ment Denmark A/S for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med drsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabsaret 1. januar
2020 - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 03. februar 2021

DIREKTION

Thomas Kempf
Adm. direkter

BESTYRELSE

Bjtrn Peter Georg Lindeborg Richard Arthur Georg Engel Henriette Berg-Deleuran
Formand
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

TIL KAPITALEJERNE | NEWSEC PROPERTY ASSET MANAGEMENT DENMARK A/S

KONKLUSION

Vi har revideret arsregnskabet for Newsec Property Asset Management Denmark A/S for regnskabsaret 01.01.2020
- 3112.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsopgerelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret 01.01.2020 -
3112.2020 i overensstermmelse med arsregnskabsloven,

GRUNDLAG FOR KONKLUSION

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende | Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafhanagige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende | Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

LEDELSENS ANSVAR FOR ARSREGNSKABET

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte 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 drif-

ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

REVISORS ANSVAR FOR REVISIONEN AF ARSREGNSKABET

Vores mal er at opna hej 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. Hej grad af
sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende | Danmark, altid vil afdeekke vee-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betrag-
tes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okono-
miske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

» 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 revisi-
onshevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsi-
desattelse af intern kontral.

= opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten
af selskabets interne kontrol.
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«  tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige sken 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 opnaede revisiansbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hyis vi kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne aplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l=2ngere kan fortsatte driften.

«  tager vistilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en séddan méade, at
der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmassige 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 kenklusion
med sikkerhed om ledelsesheretningen.

| 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 revisi-
onen eller pad anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhald til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-

skabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 03. februar 2021

DELOITTE

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 3556

René Carge Andersen
statsautoriseret revisor

MMNE-nr. mne34499
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RESULTATOPGORELSE

Mettoomszetning

Andre driftsindtagter

Direkte omkostninger

Eksterne omkostninger

Personaleomkostninger

Af- 0g nedskr. pa imm. og materielle anlaegsaktiver

Resultat af primaer drift

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger
Resultat far skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

2 411.70%
3

-6.790

-81.695

3 -303.266
-12.004

7.953

L 207
4 =932
7.228

5 -1.882
6 5.346

376.384

48
-5.352
-76.171
-274.889
-15.070
4.950

-223

4.727

-1.044
3.683
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BALANCE

AKTIVER
ANLALZGSAKTIVER

Goodwill

Fardiggjorte udviklingsprojekter
Udviklingsprojekter under udfarelse
Immaterielle anleegsaktiver

Andre anlazg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver
Huslejedeposita

Udskudt skatteaktiv
Finansielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER | ALT

OMSALETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomhed
Tilgodehavender hos administationskunder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

10

12

25.

26.

35.

45,
20.
18.
.66
.588
L

34.

132.

1a8.

910
334

244

.368
.368

295

295

907

349

207

768

9738

787

765

671

33,

34.

43.

50.

16.

.649

11.

82.

18.

100.

144,

osa
447
723
258

292

L660
.952

297

163

313

125
356

461

B1lé

113
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BALANCE

PASSIVER
Aktiekapital
Reserve for udviklingsomkastninger

Overfert resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital i alt

Hensasttelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gazld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til administrationskunder

Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Anden gazld
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Leje- og leasingforpligtelser
Eventualforpligtelser
Aktionarforhold
MNeertstaende parter

10
11

13

13

14
15
16
17

25.

46.

23.
26.
49,

18.
.393
.831
68.

41

117.

168.

000
103

.B35
20.

ooo
938

222

LF03
. 925

000
76T
767

818

042

809

671

25,

15.

41.

23.

Z3.

26.

.683

44,

76.

99.

144,

ooo
913
679

592

615

215
513

513

113
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EGENKAPITALOPGORELSE

Reserve

for
udviklings-om-
kostninger

Aktiekapital

Egenkapital pr. 1. januar 2020 25.000 913
Overfort jf. resultatdisponering ] -810
Egenkapital pr. 31. december 2020 25.000 103
Egenkapital pr. 1. januar 2019 25.000 1.948
Overfort jf. resultatdisponering 0 -1.035
Egenkapital pr. 31, december 2019 25.000 913
Egenkapital pr. 1. januar 2018 25.000 2.920
Overfort jf. resultatdisponering 0 -972
Kontant kapital udvidelse 0 0
Betalt udbytte 0 0
Andring i regnskabsmassigt sken 0 0
Egenkapital pr. 31. december 2018 25.000 1.948

Aktiekapitalen er opdelt | 250,000 aktier a 100 kr.
Aktierne er ikke opdelt i klasser.

Overfgrt
overskud

15.
-13.
.835

10.
.718
15.

-16.
25.

679
844

961

679

423

941

000
0

L4789
.961

Foreslaet
udbytte

20.000
20.000

19.000

-19.000
0

41.
346
46.

3.
.683
41.

47.
=17.
25.
-19.
2.
arv.

592

938

09

592

343
913
000
000
479
909
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PENGESTROMSOPGORELSE

Resultat af primeert drift
Regulering for afskrivninger
Andringer i driftskapital

Pengestremme fra drift fer finansielle poster

Finansielle udbetalinger
Pengestramme fra ordineer drift

Skat betalt i aret

Pengestramme fra driftsaktivitet

Investering i goodwill og udviklingsprojekter
Investering i anleegsaktiver

Pengestremme investeringsaktivitet

Udbytte
Pengestramme finansieringsaktivitet

Arets pengestram
Likvider pr. 1. januar
Likvider pr. 31. december

Som specificeres saledes:
Likvide beholdninger

Likvide midler i alt

-201
-6.070
=6.271

16.326
18.461
34.787

34,787
34.7T87

5.145

15.070
-12.602
T.613

-223
7.390

7.390

-456
-4.564
=5.020

2.370
16.091
18.461

18.461
18.461
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Anvendt regnskabspraksis
Nettoomsastning
Persanaleomkastninger
Finansielle omkostninger
Skat af arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Immaterielle anlagsaktiver
Materielle anlaagsaktiver
Huslejedeposita

Udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser
Periodeafgransningsposter
Anden gaeld

Leje- og leasingforpligtigelser
Eventualforpligtigelser
Aktionaerforhold

Meertstaende parter
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Newsec er aflagt | overensstemmel-
se med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse C (store virksomheder).

Arsregnskabet for Mewsec indgér i koncernregnskabet
for Stronghold Invest AB.

ZNDRING | REGNSKABSMAAESSIGT SKON

Ledelsen har &ndret skan for indregning af indtaegter
der vedrerer viderefakturering af omkostninger, hvor
selskabet har en tilsvarende indregnet hensat forplig-
felse. Andringen medferer at der er fremaver fareta-
ges regulering af indtagterne i takt med at forpligtel-
sen hensattes. Sammenligningstallene er @ndret med
effekten af det @ndrede sken.

Andring af regnskabsmaessige skan medfarer en
forggelse af selskabets egenkapital pr. 01.01.2019 med

2.327 t.kr. fordelt med henholdsvis 2983 tkr. i akkumu-

leret tilgodehavende og 656 Lkr. | udskudt skat. Resul-
tat for 2019 pavirkes med 152 t.kr. i indteegter og 195
t.kr. samt udskudt skatte effekt pa 43 t.kr.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med,
at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrerer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en
tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige sko-
nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi
kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som
felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller fak-
tisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtel-
sens vazrdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til
kostpris. Maling efter ferste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigeli-
ge risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflazgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksi-
sterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

MNettoomsaetning

Administrationshonorarer mv. omfatter honorarer

for administration og servicering af ejendomme samt
honorarer for enkeltstdende opgaver i forbindelse her-
med.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaeqter omfatter indtaegter af sekundaer
karakter i forhold til selskabets hovedaktiviteter,

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger omfatter omkostninger fra leve-
randarer, som er direkte henferbare til en ydelse som
viderefaktureres.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der
afholdes til ledelse og administration af selskabet, her-
under omkostninger til kontorlokaler, kontoromkostnin-
ger samt omkostninger £l 1T,

Personaleomkostninger

| personaleomkostninger indregnes omkostninger til
det administrative personale, ledelsen samt ejendoms-
servicepersonale.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og rente-
omkostninger, rentedelen af finansielle leasingydelser
samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrarende vardipapirer, galdsforpligtelser og trans-
aktioner i fremmed valuta.

Skat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og 2n-
dring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henferes til drets resultat, og di-
rekte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser, henholdsvis tilgodehaven-
de aktuel skat, indregnes i balancen opgjort som be-
regnet skat af &rets skattepligtige indkomst, reguleret
for betalt aconto skat.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle
mellermn regnskabsmasssige og skattemassige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hver den skattemaessige
vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af
fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, hvortil aktivet
for ventes at kunne realiseres, enten ved modregning
i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteak-
tiver. Selskabet er sambeskattet med moderselskabet
samt koncernforbundne selskaber. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fardeles mellemn de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrerende skattemazssi-
ge underskud).

B
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BALANCEN

Immaterielle anlagsaktiver

Goodwill afskrives lineart over den vurderede brugs-
tid, der fastlaegges pd baggrund af ledelsens erfaringer
inden for de enkelte forretningsomrader.

Afskrivningsperioden udger seedvanligvis 7 ar.

Immaterielle rettigheder mv. omfatter igangvarende
og feerdiggjorte udviklingsprojekter.

Kostprisen for udviklingsprojekter omfatter omkostnin-
ger, der direkte kan henferes til udviklingsprojekterne,
Fardiggjorte udviklingsprojekter afskrives lineart over
den forventede brugstid.

Immaterielle anlagsaktiver nedskrives til genindvin-
dingsvaerdi, safremt denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Materielle anlzaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen,
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen samt
omkostninger til klargering af aktivet indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For
finansielt leasede aktiver udger kostprisen den laveste
veaerdi af dagsvasrdien af aktivet og nutidsveerdien af de
fremtidige leasingydelser.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af for-
ventet restvaerdi efter afsluttet brugstid, Der foretages
linezere afskrivainger baseret pd en vurdering af akti-
vernes forventede brugstid pa 3-6 ar.

Materielle anlzegsaktiver nedskrives til genindvindings-
veaerdi, safremt denne er lavere end den regnskabs-
meessige vaerdi.

Fartjeneste og tab ved afhandelse af materielle an-
laegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabs-
maessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen som korrektion til
af- og nedskrivninger, eller under andre driftsindteeg-
ter i det omfang salgsprisen overstiger den oprindelige
kostpris,

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der
seedvanligvis svarer til nominel veerdi med fradrag af
nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver
omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males
til kostpris.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en
saerskilt post under egenkapitalen.

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede om-
kostninger til tab pd administrationsaftaler og erstat-
ningssager.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som
det bedste skan over de omkostninger, der er nadven-
dige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne,
Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud
over et ar fra balancedagen males til tilbagediskonte-
ret vaerdi.

Finansielle fOI‘D”ntlSEI‘
Finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kost-
pris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forplig-
telser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter
males til kostpris.

Leje- og leasingforpligtelser

Leasingydelser vedrarende operationelle leasing-
aftaler indregnes lineaert i resultatopgerelsen aver
leasingperioden.

Pengestremsopgarelsen

Pengestramsopgarelsen praesenteres efter den indi-
rekte metode og viser pengestremme vedrerende drift,
investering og finansiering samt selskabets likvider ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestramme vedrarende driftsaktiviteter opgares
som driftsresultatet reguleret for ikke-kontante drifts-
poster, andring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestramme vedrgrende investeringsaktiviteter
omfatter betalinger i forbindelse med kob og salg af
virksomheder og finansielle anlagsaktiver samt kab,
forbedring og salg mv. af immaterielle og materielle
anlegsaktiver, herunder anskaffelse af finansielt lease-
de aktiver.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktiviteter
omfatter @ndringer i stgrrelse eller sammensatning
af selskabets aktiekapital og omkostninger forbundet
hermed, samt optagelse af 1an, indgaelse af finansielle
leasingaftaler, afdrag pa rentebaerende gald og beta-
ling af udbytte.

Likvider omfatter likvide beholdninger, mellemvarende
med tilknyttede virksomheder og kortfristede vaerdipa-
pirer med ubetydelig kursrisiko, med fradrag af kortfri-
stet bankgaeld.

w
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2. NETTOOMSATNING

Mettoomsaetningens enkelte elementer adskiller sig ikke forretningsmaessigt fra hinanden, hvorfor der ikke vises

segmentoplysninger. Det geografiske marked er i Danmark.

3. PERSONALEOMKOSTNINGER

2020

Gager og lenninger 275.026
Pensioner 28.263
Andre omkostninger til social sikring -3.636
| alt 299,654
Bestyrelse og direktion 3.612
Personaleomkostninger i alt 103,266
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 530

4. FINANSIELLE OMKOSTNINGER

274.

890

468

Renteindtagter 207
Finansielle indtaegter 207
Renteomkostninger 913
Valutakursregulering 20
Finansielle omkostninger 932

5. SKAT AF ARETS RESULTAT

115
108
223

Aktuel skat 0
Andring i udskudt skat 1.882
Skat af drets resultat i alt 1.882

2.239
=1.152

1.087
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6. FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Bestyrelsen foreslar drets resultat disponeret saledes:
Overfert resultat -13.844 4,870
Foreslag til udbytte for regnskabsaret 20.000 0
Overfert til reserve for udviklingsomkostninger -810 -1.035
| alt 5.346 31.835

7. IMMATERIELLE ANL/EGSAKTIVER
Fardig-gjorte Udviklings-
Goodwill udviklings- projekter under | alt
projekter udferelse

Kostpris pr. 1. januar 68.812 2.302 1.660 T2.774
Tilgang 0 201 0 201
Afgang a ] 0 1]
Overfersel a 241 -233 a
Kostpris pr. 31. december 68.812 2.744 1.427 72.983
Af- og nedskrivninger pr. 1. januar -35.724 -1.855 -937 -38.516
Arets afskrivninger -7.178 -464 0 -7.642
Arets nedskrivninger 0 0 -299 -299
Overfarsel 0 -52 -191 -283
Af- og nedskrivninger pr. 31. december -42.,902 -2.411 -1.427 =46.740
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 25.910 334 0 26.244
Farudseetningerne for indregning af udviklingsomkostninger er, at projekterne medfarer en aget kundetilfredshed
kombineret med gget vaerdiskabelse, og skal ses som led i vores digitale rejse. Udviklingsprojekter bestar primaert
af felgende projekter:
Digital generalfarsamling er elektronisk afholdelse af meder, herunder afstemninger. Produktet kan anvendes af
bade nuvarende og fremtidige kunder.
Datarum er en ydelse, der lpbende anvendes af vares kunderne ved kab og salg af ejendomme. Projektet er idrift-
sat.
My hjemmeside til udlejning af kundernes ejendomme med fokus pd kunde og brugervenligt design med fokus
brugerrollen, der kan anvendes pa de gangse mobile platforme. Selvbetjeningsunivers i forhold til booking af
fremvisning, synliggerelse af dben hus, opskrivning pa venteliste og informationssegning. Produktet er idriftsat.
ESG platform til styring og overvagning af ejendomme specielt med henblik pa CO2 udledning. Produktet er idrift-
sat.
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8. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Kostpris pr. 1. januar

Tilgang
Overfersel
Kostpris pr. 31. december

Af- og nedskrivninger pr. 1. januar
Arets afskrivninger

Overfersel

Af- og nedskrivninger pr. 31, december

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

9. HUSLEJEDEPOSITA

-3B8.

-4

-3.
-46.

9

654
063
950
707

.368

Kostpris pr. 1. januar 292
Tilgang 3
Kostpris pr. 31 december 295
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 295
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10. UDSKUDT SKAT

Udskudt skat pahviler felgende poster

Immaterielle anlagsaktiver 560
Materielle anlagsaktiver -965
Tilgodehavender fra salg oq tjenesteydelser -1.089
Anden gaeld -307
Periodeafgraensningsposter 2.256
Fremferbart underskud =233
Udskudt skat ultimo 222

Bevaegelser i aret

Primo -1.660
Indregnet i resultatopgarelsen 1.882
Ultima 222

11. ANDRE HENSATTE FORPLIGTELSER

Andre hensatte forpligtelser vedrarer hensaettelser til tab pa administrationsaftaler og

12. PERIODEAFGRENSNINGSPOSTER

| posten periodeafgraensningsposter indgér forudbetalte omkostninger.

13. ANDEN GALD

31. dec 2020

KORTFRISTET

Moms oq afgifter 3.104
Feriepenge og skyldige l@nomkaostninger mv. 38,727
LANGFRISTET

Feriepenge og skyldige lenomkostninger mvy. 26.767
Anden gaeld i alt 68.598
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-1.146
-1.037

-288
1.363
=1.017
-1.660

-3.403
1.743
-1.660

erstatningssager.

3

dec 2019

5.842
38.373

44,215
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14. LEJE- 06 LEASINGFORPLIGTIGELSER

Der er indgaet operationelle leasingaftaler vedrarende biler
Fremtidig leasingydelse 638 420

Huslejeforpligtelse
Fremtidig forpligtelse 40.028 55,662

For arene 2020 til 2025 er der indgaet operationelle leasingaftaler vedrarende biler. Aftalerne er uopsigelige. Af
den samlede leasingydelse forfalder 292 t.krtil betaling i lobet af de kommende 12 maneder.

15. EVENTUALFORPLIGTIGELSER

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Newsec PAM Denmark ApS som administrationsselskab. Selska-
bet heefter derfor i henheld til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mw. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber.

Selskabet er lpbende part i tvister, som efter ledelsens bedste skgn ikke forventes at fa vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

16. AKTION/ARFORHOLD

Selskabet er 100% ejet af Newsec Holding Denmark ApS, c/o Lyngby Hovedgade 4, Kgs. Lyngby, CVR-nr. 38 80 22
24, og indgar i koncernregnskabet for det ultimative moderselskab Stronghold Invest AB.

17. NERTSTAENDE PARTER

Transaktioner med nasrtstiende parter er indgdet pd markedsvilkér,
Der er i regnskabsaret betalt Management fee og Royalty til Stronghold Invest AB. Dette er sket pa markedsvilkar.

Meertstdende parter med bestemmende indflydelse:

MNavn Hjemsted Grundlag for indflydelse
Newsec PAM Denmark ApS Lyngby-Taarbaek Hovedaktionasr
Stig Peter Urban Edenstrom Stockhelm, Sverige Ultimative ejer
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