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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Newsec Holding Denmark Aps
Lyngby Hovedgade 4

2800 Kongens Lyngby

CVR-nr.: 38802224
Hjemsted: Lyngby-Taarbaek
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Eric Lennart Anund Johansson, adm. dir.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Newsec Holding Denmark Aps.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgs. Lyngby, den 28.06.2022

Direktion

Eric Lennart Anund Johansson
adm. dir.
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Newsec Holding Denmark Aps

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Newsec Holding Denmark Aps for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 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 naermere 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare 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 afdaekke 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 en revision, 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:

« ldentificerer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

« 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.

« Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom 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 medfgare, 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.

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 vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 28.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Caree Andersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34499
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Newsec Holding Denmark ApS' hovedaktivitet er at investere i og eje aktier og anparter i andre virksomheder.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Newsec Holding Denmark ApS' resultat udgjorde et underskud pa 12,4 mio. kr.

Ledelsen finder periodens resultat for utilfredsstillende, men forventeligt pa baggrund af resultatet i
datterselskabet. Ledelsen vurderer, at Newsec Holding Denmark ApS star godt rustet til fremtiden.

Selskabets balancesum udgjorde 363 mio. kr.
Selskabets egenkapital udgjorde 107 mio. kr.

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



Newsec Holding Denmark Aps | Resultatopgerelse for 2021 8
2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Bruttofortjeneste/-tab (61) (44)
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 20.000 0
Nedskrivning af finansielle aktiver 1 (28.440) 0
Andre finansielle omkostninger 2 (5.320) (5.417)
Resultat for skat (13.821) (5.461)
Skat af arets resultat 3 1.436 (649)
Arets resultat (12.385) (6.110)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (12.385) (6.110)
Resultatdisponering (12.385) (6.110)
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 355.573 384.013
Udskudt skat 5.814 5.120
Finansielle aktiver 4 361.387 389.133
Anlaegsaktiver 361.387 389.133
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.173 1.173
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 242 0
Tilgodehavender 1.415 1.173
Likvide beholdninger 283 409
Omsatningsaktiver 1.698 1.582
Aktiver 363.085 390.715
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Passiver
2021 2020

Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 20.000 20.000
Overfart overskud eller underskud 86.741 99.126
Egenkapital 106.741 119.126
Geeld til tilknyttede virksomheder 256.321 271.589
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 256.321 271.589
Anden geeld 23
Kortfristede gaeldsforpligtelser 23
Gaeldsforpligtelser 256.344 271.589
Passiver 363.085 390.715
Personaleforhold 6
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2021

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 20.000 99.126 119.126
Arets resultat 0 (12.385) (12.385)
Egenkapital ultimo 20.000 86.741 106.741
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Noter
1 Nedskrivning af finansielle aktiver
Arets nedskrivning af finansielle aktiver anddrager 28.440 t.kr. og vedrarer alene kapitalandele i tilknyttede
virksomheder. De centrale forudsatninger i nedskrivningstesten er beskrevet i note 4.
2 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 411 207
Renteomkostninger i avrigt 4.909 5.210
5.320 5.417
3 Skat af arets resultat
2021 2020
t.kr. t.kr.
£ndring af udskudt skat (946) 649
Regulering vedrarende tidligere ar (248) 0
Refusion i sambeskatning (242) 0
(1.436) 649
4 Finansielle aktiver
Kapitalandele
i tilknyttede Udskudt
virksomheder skat
t.kr. t.kr.
Kostpris primo 532.032 5.120
Tilgange 0 694
Kostpris ultimo 532.032 5.814
Nedskrivninger primo (148.019) 0
Arets nedskrivninger (28.440) 0
Nedskrivninger ultimo (176.459) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 355.573 5.814

Veerdiansaettelsen af kapitalandelen tager udgangspunkt i en tilbagediskontering af fremtidige forventede
cashflow med udgangspunkt i en 5-arig budgetperiode og efterfalgende terminalar med 2 % arlig veekst fastsat

med baggrund i langsigtede forventninger til inflation og markedets tilvaekst.
Fremtidige forventede cashflow er tilbagediskonteret med et afkastkrav (WACC), der er fastsat til 10,6 %.

Veerdianseettelsen af kapitalandelen er behaftet med ledelsesmaessige sken, saerligt ved fastsaettelse af WACC

og arlig tilveekst i terminalperioden.

En forggelse af WACC med 0,5 %-point vil resultere i en lavere dagsveerdi pa 22,7 mio. kr.
En reduktion af veeksten i terminalperioden pa 0,5 %-point vil resultere i en lavere vaerdi af dagsveerdien pa 17,3

mio. kr.
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Kapitalandele i Ejerandel Egenkapital Resultat
dattervirksomheder Hjemsted Retsform % t.kr. t.kr.
Newsec Property Asset Kgs. Lyngby A/S 100,00 22.375 (4.563)
Management Denmark A/S
5 Langfristede forpligtelser
Forfald
efter 12 Restgeeld
maneder efter 5 ar
2021 2021
t.kr. t.kr.
Geeld til tilknyttede virksomheder 256.321 256.321
256.321 256.321

6 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. 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 disse selskaber.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Virksomheden har kautioneret for tilknyttede virksomheders gaeld til Nykredit. Kautionen er ikke maksimeret.
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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.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 112, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

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

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

Ved forste 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
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og
kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter de i regnskabsaret modtagne udbytter o.l. fra de
enkelte virksomheder.
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Nedskrivning af finansielle aktiver
Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke lebende males til
dagsveerdi.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeeg under
acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring 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.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til kostpris. | kostprisen indgar kebsvederlaget opgjort til
dagsveerdi med tilleg af direkte kebsomkostninger. Hvis der er indikationer pa nedskrivningsbehov foretages
nedskrivningstest. Kapitalandelene nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

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

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

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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