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LEDELSESBERETNING

FORRETNINGSGRUNDLAG
Newsec Holding Denmark ApS’ hovedaktivitet er at investere i og eje aktier og anparter i andre virksomheder. 

UDVIKLINGEN I AKTIVITETER OG ØKONOMISKE FORHOLD
Newsec Holding Denmark ApS’ resultat udgjorde -6 mio. kr. 

Ledelsen finder periodens resultat tilfredsstillende og vurderer samtidig, at Newsec Holding Denmark ApS står godt 
rustet til fremtiden.

Selskabets balancesum udgjorde 391 mio. kr.

Selskabets egenkapital udgjorde 119 mio.  kr.

BEGIVENHEDSFULDE HÆNDELSER, SOM ER INDTRUFFET EFTER REGNSKABSÅRETS AFSLUT-
NING
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke opstået forhold, der forrykker vurderingen af årsrapporten.
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LEDELSESPÅTEGNING
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Newsec Holding Denmark ApS for regnskabsåret 
1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 29. april 2021

DIREKTION

Björn Peter Georg Lindeborg 
Adm. direktør
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

TIL KAPITALEJERNE I NEWSEC HOLDING DENMARK APS 

KONKLUSION
Vi har revideret årsregnskabet for Newsec PAM Denmark ApS for regnskabsåret 01.01 - 31.12.2020, der omfatter 
resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet ud-
arbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01 - 31.12.2020 i overensstem-
melse med årsregnskabsloven.

GRUNDLAG FOR KONKLUSION
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåteg-
ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse 
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Dan- 
mark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

LEDELSENS ANSVAR FOR ÅRSREGNSKABET
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

REVISORS ANSVAR FOR REVISIONEN AF ÅRSREGNSKABET
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væ-
sentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betrag-
tes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økono-
miske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

•	 identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisi-
onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage 
væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af 
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol. 

•	 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
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ger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabs-
mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

•	 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-
ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. 
Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. 
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

•	 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at 
der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisionen 
samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi 
identificerer under revisionen.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisi-
onen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års- 
regnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn- 
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

København, den 29. april 2021

DELOITTE
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 33 96 35 56

René Carøe Andersen 
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. 34499
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RESULTATOPGØRELSE

t. kr. Note 2020 2019

Andre eksterne omkostninger -44 -61

Bruttoresultat -44 -61

Finansielle omkostninger 2 -5.417 -6.231

Indtægt fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 -40.418

Resultat før skat -5.461 -46.710

Skat af årets resultat 3 -649 1.384

Årets resultat 4 -6.110 -45.326
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BALANCE

t. kr. Note 2020 2019

AKTIVER

ANLÆGSAKTIVER

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 384.013 384.013

Finansielle anlægsaktiver 384.013 384.013

Udskudt skatteaktiv 5.120 5.769

ANLÆGSAKTIVER I ALT 389.133 389.782

OMSÆTNINGSAKTIVER

Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 1.173 1.704

Tilgodehavender 1.173 1.704

Likvide beholdninger 409 71

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 1.582 1.775

AKTIVER I ALT 390.715 391.557
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BALANCE

t. kr. Note 2020 2019

PASSIVER

Selskabskapital 20.000 20.000

Overført resultat 99.126 105.236

Egenkapital i alt 119.126 125.236

Gæld til tilknyttede virksomheder 271.589 257.177

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6 271.589 257.177

Gæld til pengeinstitutter 0 9.144

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 0 9.144

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 271.589 266.321

PASSIVER I ALT 390.715 391.557

Anvendt regnskabspraksis 1

Eventualforpligtelser 7
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EGENKAPITALOPGØRELSE

t. kr. Selskabskapital
Overført  
resultat

I alt

Egenkapital pr. 1. januar 2019 20.000 105.236 125.236

Overført jf. resultatdisponering 0 -6.110 -6.110

Egenkapital pr. 31. december 2019 20.000 99.126 119.126

Anpartskapitalen er opdelt i 20.000.000 aktier á 1 kr.

Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.
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1. 	 Anvendt regnskabspraksis

2. 	F inansielle omkostninger

3. 	 Skat af årets resultat

4. 	F orslag til resultatdisponering

5. 	 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

6. 	 Langfristede gældsforpligtelser
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Årsrapporten for Newsec Holding Denmark ApS er 
aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsrapporten for perioden 1. januar til 31. december 
2020 er aflagt i kr.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at 
de indtjenes, herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørel-
sen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at 
fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsyn-
ligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet,
og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til 
kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amor-
tiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris op-
gøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumule-
rede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigeli-
ge tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter for-
hold, der eksisterede på balanceda-
gen.	

RESULTATOPGØRELSEN
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger 
til administration mv.
	
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i 
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkost-
ninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og æn-
dring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og di-
rekte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.

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

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle 
mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige 
værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af 
fremførselsberettigede skattemæssige underskud, ind-
regnes i balancen med den værdi, hvortil aktivet for-
ventes at kunne realiseres, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet samt 
koncernforbundne selskaber. Den aktuelle danske sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede selska-
ber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld 
fordeling med refusion vedrørende skattemæssige 
underskud).

BALANCEN
Kapitalandele I dattervirksomheder og associe-
rede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder måles til kostpris. 
I kostprisen indgår købsvederlaget opgjort til dags-
værdi med tillæg af direkte købsomkostninger. Hvis 
der er indikationer på nedskrivningsbehov, foretages 
nedskrivningstest. Hvor den regnskabsmæssige værdi 
overstiger genindvendingsværdien, nedskrives til den-
ne lavere værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Det 
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en 
særskilt post under egenkapitalen.

Finansielle forpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kost-
pris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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2. FINANSIELLE OMKOSTNINGER

3. SKAT AF ÅRETS RESULTAT

4. FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

t. kr. 2020 2019

Renteomkostninger 5.417 6.231

Finansielle omkostninger i alt 5.417 6.231

t. kr. 2020 2019

Regulering til udskudt skat tidligere år -1.850 0

Regulering til udskudt skat 1.201 1.384

Skat af årets resultat i alt -649 1.384

t. kr. 2020 2019

Ledelsen foreslår årets resultat disponeret således:

Overført resultat -6.110 -45.326

I alt -6.110 -45.326
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5. KAPITALANDELE I TILKNYTTEDE VIRKSOMHEDDER

t. kr.
Newsec Property Asset Management Denmark 

A/S

Kostpris pr. 1. januar 2020 532.032

Kostpris pr. 31. december 2020 532.032

Værdireguleringer primo -148.019

Værdireguleringer ultimo -148.019

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2020 384.013

KAPITALANDELE I TILKNYTTET VIRKSOMHED 

SPECIFICERE SIG SÅLEDES:

Navn Hjemsted
Stemme- og 

ejerandel

Egenkapital 

t.kr.

Årets re-

sultat t.kr.

Newsec Property Asset Management Denmark A/S
Kgs. Lyngby 100% 46.938 5.346

Værdiansættelsen af kapitalandelen tager udgangspunkt i en tilbagediskontering af fremtidige forventede 

cashflow med udgangspunkt i en 5 årig budget periode og efterfølgende terminalår med 3% årlig vækst fastsat 

med baggrund i langsigtede forventninger til inflation og markedets tilvækst.

Fremtidige forventede cashflow er tilbagediskonteret med et afkastkrav (WACC) der er fastsat til 10%.

Værdiansættelsen af kapitalandelen er behæftet med ledelsesmæssige skøn, særlig ved fastsættelse af WACC og 

årlig tilvækst i terminal perioden.

En forøgelse af WACC med 0,5%-point resultere i en lavere dagsværdi på MDKK 32,1.

En reduktion af væksten i terminalperioden på 0,5%-point resultere i en lavere værdi af dagsværdien på MDKK 

24,0.
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6. LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT

7. EVENTUALFORPLIGTIGELSER

t. kr.

Gæld 

primo

Gæld 

ultimo

Restgæld  

efter 5 år

Gæld til tilknyttede virksomheder  257.177  271.589 271.589

Langfristede gældsforpligtelser i alt 257.177 271.589 271.589

Newsec Holding Denmark ApS indgår i dansk sambeskatning. Newsec Holding Denmark ApS er administrationssel-

skab. Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter på udbytte, renter 

og royalties inden for sambeskatningskredsen. 
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