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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Sebisa Real Estate | ApS.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

dret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 13. juni 2022

Direktion

Henrik Gabel
direkter



Sebisa Real Estate | ApS

Den uafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sebisa Real Estate | ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sebisa Real Estate | ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resulfatopgerelse, balance, egenkapital-
opggrelse og noter. Arsregnskobe’r udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akfiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

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 arsregnskabet”.
Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA’'s Code) og de yder-
ligere etiske krav, der er gceldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige efiske forpligtel-
ser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstraekkeligt 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 kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden voesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbeijdelsen af drsregnskabet 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 enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nafiv end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mdl er at opnd hegj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet 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 afdcekke veesentlig fejlinformation, ndér
s&dan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhcengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstroekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vcoesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvcergelser, 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 kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundliag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd& grundlag af det opndede revisionsbevis er
voesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne ftil at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en voesentlig usik-
kerhed, skal vii vor revisionspdtegning gare opmcerksom pd& oplysninger herom i arsregnskal-
et eller, hvis s&danne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusi-
oner er baseret pd& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspdtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lcengere kan fort-
scette driften.

e Tager vi stilling til den samlede proesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan mdde, 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 mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vort ansvar er derudover af 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.

Kgbenhavn, den 13. juni 2022

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

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Sebisa Real Estate | ApS

Sebisa Real Estate | ApS
c/o SF-M ApS

Kalvebod Brygge 39, 4.
1560 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 37 3200 48
Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2021
Hjemsted: Kabenhavn

Henrik Ggbel, direkter

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Esplanaden 7, 2. th.

1263 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets voesentligeste akftivitet har veeret at besidde kapitalandele i kapitalinteresser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsroppor’ren for Sebisa Real Estate | ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med A&rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra hgjere
regnskabsklasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ucendret i fornold til sidste ér.
Arsrapporten for 2021 er aflagtikr.

Generelt om indregning og madling

| resultatopgearelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
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 mdles pdlideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares 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 fil forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden Ars-
rapporten aflcegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i Arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af neftoomscetning, cendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtcegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjoelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger fil administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtoegter og -omkostninger, samt tillceg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Indtcegter af kapitalandele i kapitalinteresser
| virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaoessige andel af kapitalinteressers re-
sultat efter skat efter eliminering af forholdsmaoessig andel af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser mdles til den forholdsmcessige andel af virksomhedernes indre
veerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilloeg af urealiserede kon-
cerninterne avancer og tab og med tillceg af resterende mervcerdier og positiv goodwill opgjort
efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved kabet af kapi-
talandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtcegtsfares ne-
gativ goodwill farst, nér eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for neftoopskrivning efter den indre vcerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre voerdis metode i selskabets &rsregnskab omfatter netto-
opskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder
i forhold til kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede goeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaoessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveerdi.



Sebisa Real Estate | ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gceeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld fil leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2021

Bruttotab

Indtcegter af kapitalandele i kapitalinteresser
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Reserve for nettoopskrivning efter den indre voerdis metode
Overfart resultat

Sebisa Real Estate | ApS

Note 2021 2020
kr. kr.
-24.791 -12.500
1 1.239.012 1.241.600
-276.390 -237.074
937.831 992.026
79.455 296.053
858.376 695.973
937.831 992.026
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Kapitalandele i kapitalinteresser

Finansielle anlcegsaktiver
Anlcegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Sebisa Real Estate | ApS

Note 31.12.2021 31.12.2020
kr. kr.

2 9.480.112 9.400.657
9.480.112 9.400.457

9.480.112 9.400.657

2.002.593 881.341

2.002.593 881.341

11.482.705 10.281.998
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Balance pr. 31. december 2021

Note 31.12.2021 31.12.2020

kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vcerdis metode 1.791.689 1.712.234
Overfert resultat 2.775.673 1.917.297
Egenkapital 4.617.362 3.679.531
Selskabsdeltagere og ledelse 6.852.843 6.589.967
Langfristede gceldsforpligtelser 3 6.852.843 6.589.967
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser 12.500 12.500
Kortfristede gceldsforpligtelser 12.500 12.500
Gceeldsforpligtelser i alt 6.865.343 6.602.467
Passiver i alt 11.482.705 10.281.998
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den
Virksomheds-  indre veerdis

Sebisa Real Estate | ApS

Overfart resul-

kapital metode tat | alt
50.000 1.712.234 1.917.297 3.679.531
0 79.455 858.376 937.831
50.000 1.791.689 2.775.673 4.617.362
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
Virksomheds- indre veerdis  Overfart resul-
kapital metode tat | alt
50.000 1.416.181 1.221.324 2.687.505
0 296.053 695.973 992.026
50.000 1.712.234 1.917.297 3.679.531

13
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Noter

2021 2020
kr. kr.
1 Indicegter af kapitalandele i kapitalinteresser
Andel af overskud i kapitalinteresser 1.239.012 1.330.062
Disponibel 0 -88.462
1.239.012 1.241.600
2 Kapitalandele i kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2021 7.688.423 5.615.533
Tilgang i érets Igb 0 2.072.890
Kostpris 31. december 2021 7.688.423 7.688.423
Vcerdireguleringer 1. januar 2021 1.712.234 1.315.634
Arets resultat 1.239.012 1.330.062
Udbytte modtaget -1.159.557 -845.000
Nedskrivhinger 0 -88.462
Veerdireguleringer 31. december 2021 1.791.689 1.712.234
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2021 9.480.112 9.400.657
Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig s@ledes:
Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Kcerskiftet Invest ApS Kgbenhavn 21% 18.275.967 699.976
FORE Elmehaven Holding ApS Kgbenhavn 1% 19.451.549 4.013.409
FORE Birkergd | ApS Kgbenhavn 1% 26.046.246 4.964.612

Selskabets investeringer i FORE ElImehaven Holding ApS og FORE Birkergd | ApS er alene
Aanparter,

hvorfor den indregnede vcerdi er basseret p& A-anparterne' ejerandel henholdvis
12,20% og 12,25%. Det reelle ejerskab er for begge investeringer 11,11%.
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Noter

3 Langfristede gceldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2021 2021 nceste &r efter 5 &r
Selskabsdeltagere og ledelse 6.589.967 6.852.843 0 0
6.589.967 6.852.843 0 0

15



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver


