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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Newsec Advisory.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 23.06.2024

Direktion

Morten Jensen
adm. dir.

Bestyrelse

Max Bjorn Barclay Morten Jensen
formand

Hans Johan Hakansson Louis Kjaergaard
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Newsec Advisory

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Newsec Advisory for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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
nedvendig 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 gere 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende 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 udferer 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 omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 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 sddanne 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 medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette 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.
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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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

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

Kebenhavn, den 23.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Caree Andersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34499
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive ejendomsmaeglervirksomhed og anden ejendomsradgivning

i forbindelse med falgende: ejendomstransaktioner, udlejning, vurdering, lejeradgivning for virksomhedskunder
samt radgivning om projekt- og ejendomsudvikling af erhvervsejendomme.

Selskabets majoritetsejer er Stronghold Invest AB som udover i Danmark er repraesenteret i Sverige,
Norge, Finland og Baltikum og hvis primaere forretningsomrader udgeres af Newsec Advisory, Newsec
Property Asset Management samt NIAM.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Bruttofortjenesten udger 17.492 t.kr. mod 9.975 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat og efter goodwill
udger et underskud pa 1.520 t.kr. mod et underskud pa 7.716 tkr. sidste ar.

Selskabet har i 2023 fortsat veeret ramt af udviklingen i makrogkonomien i form af hgj inflation og stigende
renter og med deraf felgende usikkerhed pa transaktionsmarkedet, som samlet set har medfert et vaesentligt

fald i transaktionsmarkedet, hvilket har pavirket selskabets resultatudvikling negativt.

Baseret pa ovenstaende og udviklingen pa transaktionsmarkedet generelt anser ledelsen arets resultat for
utilfredsstillende.

Selskabet har pr. 31.12.2023 tabt selskabskapitalen. Det er ledelsens forventning, at selskabskapitalen vil blive
reetableret gennem fremtidig drift.

Ledelsen henviser til note 1 for omtale af going concern.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 17.492.202 9.975.921
Personaleomkostninger 2 (16.277.519) (17.642.567)
Af- og nedskrivninger (1.800.805) (1.838.139)
Driftsresultat (586.122) (9.504.785)
Andre finansielle indtegter 4.570 0
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (557.455) 0
Andre finansielle omkostninger (795.607) (379.053)
Resultat for skat (1.934.614) (9.883.838)
Skat af arets resultat 3 414.422 2.167.624
Arets resultat (1.520.192) (7.716.214)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (1.520.192) (7.716.214)
Resultatdisponering (1.520.192) (7.716.214)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Goodwill 7.574.042 9.257.162
Immaterielle aktiver 4 7.574.042 9.257.162
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 975.343 187.111
Indretning af lejede lokaler 83.453 0
Materielle aktiver 5 1.058.796 187.111
Deposita 790.702 946.266
Finansielle aktiver 790.702 946.266
Anlaegsaktiver 9.423.540 10.390.539
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.745.725 11.511.750
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 814.786 33.983
Andre tilgodehavender 0 111.701
Periodeafgraensningsposter 391.832 413.014
Tilgodehavender 14.952.343 12.070.448
Omsaetningsaktiver 14.952.343 12.070.448
Aktiver 24.375.883 22.460.987
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart overskud eller underskud (3.326.147) (1.805.955)
Egenkapital (2.826.147) (1.305.955)
Udskudt skat 94.017 410.683
Hensatte forpligtelser 94.017 410.683
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.600.000 0
Anden geeld 666.745 644.198
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 4.266.745 644.198
Bankgeeld 9.197.948 8.338.258
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.889.363 1.218.291
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.341.970 5.868.982
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 2.274.269
Anden geeld 4.411.987 5.012.261
Kortfristede gaeldsforpligtelser 22.841.268 22.712.061
Gaeldsforpligtelser 27.108.013 23.356.259
Passiver 24.375.883 22.460.987
Going concern 1
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 7
Eventualforpligtelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 (1.805.955) (1.305.955)
Arets resultat 0 (1.520.192) (1.520.192)
Egenkapital ultimo 500.000 (3.326.147) (2.826.147)
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Noter

1 Going concern

Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsmaeglervirksomhed og anden ejendomsradgivning indenfor
ejendomsmarkedet. Selskabets fremtidige resultater er afhaengige af makrogkonomiske konjunkturer, herunder
volumen af ejendomstransaktioner. Volumen af ejendomstransaktioner er for nuvaerende i lavkonjunktur, hvilket
medfarer en vis usikkerhed om selskabets kortsigtede fremtidige resultater.

Selskabets hovedaktionger har over for selskabet afgivet stetteerklaering omfattende tilbagetraeden af geeld,
samt tilfgrsel af likviditet til imgdekommelse af gaeldskrav mod selskabet frem til juni 2025.

Det er ledelsens vurdering, at selskabets likviditetsbehov og drift er tilstraekkeligt sikret.

2 Personaleomkostninger

2023 2022

kr. kr.

Gager og lgnninger 15.746.557 17.152.670
Pensioner 374.196 335.428
Andre omkostninger til social sikring 156.766 154.469

16.277.519 17.642.567

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 25 23

3 Skat af arets resultat

2023 2022
kr. kr.
Andring af udskudt skat (414.422) (2.167.624)

(414.422) (2.167.624)

4 Immaterielle aktiver

Goodwill

kr.

Kostpris primo 33.662.403
Kostpris ultimo 33.662.403
Af- og nedskrivninger primo (24.405.241)
Arets afskrivninger (1.683.120)
Af- og nedskrivninger ultimo (26.088.361)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 7.574.042
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5 Materielle aktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel Indretning af
og inventar lejede lokaler

kr. kr.
Kostpris primo 3.922.547 0
Tilgange 905.917 83.453
Kostpris ultimo 4.828.464 83.453
Af- og nedskrivninger primo (3.735.436) 0
Arets afskrivninger (117.685) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (3.853.121) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 975.343 83.453
6 Langfristede forpligtelser
Forfald

efter 12 Restgaeld
maneder efter5 ar
2023 2023
kr. kr.
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.600.000 0
Anden geeld 666.745 610.921
4.266.745 610.921

7 Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
2023 2022
kr. kr.
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter frem til udlgb i alt 2.585.700 936.162

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Newsec Holding Danmark ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, direkte omkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter honorarer for konsulentbistand og provision fra salg af eiendomme og
ejendomsselskaber. Produktionsmetoden anvendes til indregning af omsaetning, bortset fra succeshonorar, der
ferstindregnes nar begivenheden der udlgser succeshnorar indtraeder. Begivenheden der indlgser
succeshonorar vurderes til at indtraade, nar indtaegten kan males palideligt og nar det er sandsynligt, at de
gkonomiske fordele relateret til transaktionen vil blive modtaget af selskabet.

Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets direkte omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samtimmaterielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedregrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Goodwill

Goodwill er positive forskelsbelgb mellem kostpris og dagsvaerdi af overtagne aktiver og forpligtelser i
virksomhedsovertagelser. Goodwill afskrives linezert over den vurderede brugstid, der fastleegges pa baggrund
af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader.De anvendte afskrivningsperioder udger 20 ar.

Goodwill nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Materielle aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar
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Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat vedragrende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder
indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



