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Sebisa Real Estate | ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaéret 1. januar - 31.
december 2018 for Sebisa Real Estate | ApS.

Arsroppor’ren aflcegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbs-

dret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 29. maj 2019

Direktion

Henrik Gabel
direkter
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Den uafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sebisa Real Estate | ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sebisa Real Estate | ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgearelse, balance og noter.
Arsregnskobe’r udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aokfiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med d&rsregnskalbsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gceldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er ncer-
mere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”.
Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
ndede revisionsbevis er tilstroekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne konftrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortscette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enfen har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort maél er at opnd haj grad af sikkerhed for, om darsregnskabet som helhed er uden voesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
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 gceldende i Danmark, altid vil afdaekke voesentlig fejlinformation, nér
s&dan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p&
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer p& grundlag aof &rsregnskabet.
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Den uafhcengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for voesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p&
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage voesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved voesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidescettelse af
intern kontrol.

e Opndr viforstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstcendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne konftrol.

e Tager vi stilling fil, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmcaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
veesentlig usikkerned forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usik-
kerhed, skal vi i vor revisionspdtegning gare opmacerksom pd oplysninger herom i &rsregnskalb-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusi-
oner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionsp&tegn-
ing. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfegre, at selskabet ikke lcengere kan
fortscette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prcesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktfioner og
begivenheder pd en sddan mdade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmcaessige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangleriintern konftrol, som vi idenftificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om d&rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhcengige revisors revisionspategning

| filknytning til vor revision af &rsregnskabet er det vort ansvar at lcese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opndet ved revisionen eller pd anden md&de synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet voesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 29. maj 2019

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093



Selskabsoplysninger
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Sebisa Real Estate | ApS
c/o SF Management ApS
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Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2018

Hjemsted: Kgbenhavn

Henrik Ggbel, direktar

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
@sterfeelled Torv 10, 1. sal

2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets voesentligeste aktivitet har vaeret at besidde kapitalandele i associerede virksomhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsroppor‘ren for Sebisa Real Estate | ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med Arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra hgjere
regnskabsklasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ucendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagtikr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgearelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning mdéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktfiver og forpligtelser mdles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn ftil forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
Arsrapporten afloegges, og som be- eller afkroefter fornold, der eksisterede pd& balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omscetning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af netftoomscetning, cendring i lagre af foerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtoegter med fradrag af omkostninger til révarer og hjcelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab p& debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedre-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og ureadliserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditl@dn samt tillceg
og godtgegrelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
| virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

| virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaoessige andel af de associerede virk-
somheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmaoessig andel af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens dan-
ske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgdr i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de
indgdr i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgdr fra konsoli-
deringen.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. [ filknytning hertil mod-
tager virksomheder med skattemcessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der
har kunnet anvende dette underskud til nedscettelse af eget skattemaoessigt overskud.

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til den forholdsmaoessige
andel af virksomhedernes indre vcoerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fillceg
eller fradrag af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med fillceg eller fradrag aof
resterende vcerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmcessig nega-
tiv indre voerdi mdiles til kr. 0, og et eventuelt tigodehavende hos disse virksomheder nedskrives,
i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig el-
ler faktisk forpligtelse til at doekke en underbalance, der overstiger filgodehavendet, indregnes
det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes
som reserve for nettoopskrivning efter den indre vcerdis metode under egenkapitalen, i det om-
fang den regnskabsmaessige vcerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der
forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Sebisa Real Estate | ApS, bindes ikke
p& opskrivningsreserven.

Ved kgb af viksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under opgerel-
se af goodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender madles til amortiseret kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vcerdipapirer med en Igbetid under 3 ma-
neder, og som uden hindring kan omscettes til likvide beholdninger, og hvorp& der kun er ubety-
delig risiko for veerdicendringer.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vcerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vcerdis metode i selskabets dArsregnskab omfatter
nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold fil
kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tigodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaoessig og skattemaoessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Gceeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved Idnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser fil
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s& forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over |1&-
neperioden.

Prioritetsgceld er sGledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlédn svarer til I&dnets restgeeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgoeld beregnet som I&nets underliggende
kontantveerdi pd I&Gnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amor-
tisering af I1&nets kursregulering p& optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pd finansielle
leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter goeld fil leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel voerdi.

12



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2018

Bruttotab

Indtcegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle omkostninger

Resultat fer skat

Skat of drets resultat

Arets resultat

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vcerdis metode
Overfert resultat

Sebisa Real Estate | ApS

Note 2018 2017
kr. kr.
-9.712 -9.587
1 220.041 1.135.358
-132.671 -121.787
77.658 1.003.984
0 14.848
77.658 1.018.832
-819.314 1.135.358
896.972 -116.526
77.658 1.018.832
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Balance pr. 31. december 2018

Aktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Sebisa Real Estate | ApS

Note 31.12.2018 31.12.2017
kr. kr.
2 5.083.187 5.902.501
5.083.187 5.902.501
5.083.187 5.902.501
1.058.339 32.043
1.058.339 32.043
6.141.524 5.934.544
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Balance pr. 31. december 2018

Note 31.12.2018 31.12.2017

kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vcerdis metode 2.083.187 2.902.501
Overfort resultat 669.641 -227.331
Egenkapital 3 2.802.828 2.725.170
Leverandgrer af varer og fjenesteydelser 9.587 9.587
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.329.111 3.199.787
Kortfristede gceldsforpligtelser 3.338.698 3.209.374
Gceeldsforpligtelser i alt 3.338.698 3.209.374
Passiver i alt 6.141.526 5.934.544
Eventualposter mv. 4
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Noter

Sebisa Real Estate | ApS

2018 2017

kr. kr.
Indtcegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andel af overskud i associerede virksomheder 220.041 1.135.358

220.041 1.135.358

31.12.2018 31.12.2017

kr. kr.
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2018 3.000.000 3.000.000
Tilgang i drets lzb 10.715 0
Kostpris 31. december 2018 3.010.715 3.000.000
Vcerdireguleringer 1. januar 2018 2.902.501 1.767.143
Arets resultat 220.040 1.135.358
Udbytte modtaget -1.050.069 0
Veerdireguleringer 31. december 2018 2.072.472 2.902.501
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2018 5.083.187 5.902.501
Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig sdledes:
Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Arefts resultat
Kcerskiftet Invest ApS Kgbenhavn 21,43% 23.719.957 1.076.786

16



Noter

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2018
Arets resultat

Egenkapital 31. december
2018

Egenkapital 1. januar 2017
Arets resultat

Egenkapital 31. december
2017

Reserve for

Sebisa Real Estate | ApS

nettoopskriv-
ning efter den
Virksomheds-  indre vcerdis Overfort
kapital metode resultat | alt
50.000 2.902.501 -227.331 2.725.170
0 -819.314 896.972 77.658
50.000 2.083.187 669.641 2.802.828
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
Virksomheds-  indre vcerdis Overfort
kapital metode resultat | alt
50.000 1.767.143 -110.805 1.706.338
0 1.135.358 -116.526 1.018.832
50.000 2.902.501 -227.331 2.725.170

Der har ikke vaeret cendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 Ar.

4 Eventualposter mv.

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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