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Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i Sebisa Real Estate I ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Sebisa Real Estate I ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 fortsæt-
te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Sebisa Real Estate I ApS
Adresse, postnr. by C/O SF-M ApS, Kalvebod Brygge 39, 4., 1560 København V

CVR-nr. 37 32 00 48
Stiftet 1. marts 1900
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Christina Gøbel, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med investering i fast ejendom og anden virksomhed i
forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på 284.217 kr. mod et overskud på
82.132 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på
4.415.276 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2023 2022

Bruttotab -12.298 -32.867
Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser -123.692 386.126

3 Finansielle omkostninger -148.227 -271.127

Årets resultat -284.217 82.132

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode -776.860 -880.776
Overført resultat 492.643 962.908

-284.217 82.132
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Sebisa Real Estate I ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i kapitalinteresser 7.822.476 8.599.336

7.822.476 8.599.336

Anlægsaktiver i alt 7.822.476 8.599.336

Omsætningsaktiver
Likvide beholdninger 56.693 224.823

Omsætningsaktiver i alt 56.693 224.823

AKTIVER I ALT 7.879.169 8.824.159
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Sebisa Real Estate I ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

PASSIVER
Egenkapital

5 Selskabskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 134.053 910.913
Overført resultat 4.231.223 3.738.580

Egenkapital i alt 4.415.276 4.699.493
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.453.893 4.105.666

3.453.893 4.105.666
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 19.000

10.000 19.000

Gældsforpligtelser i alt 3.463.893 4.124.666

PASSIVER I ALT 7.879.169 8.824.159

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
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Sebisa Real Estate I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 1.791.689 2.775.672 4.617.361
Overført via resultatdisponering 0 -880.776 962.908 82.132

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 910.913 3.738.580 4.699.493
Overført via resultatdisponering 0 -776.860 492.643 -284.217

Egenkapital
31. december 2023 50.000 134.053 4.231.223 4.415.276
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Sebisa Real Estate I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sebisa Real Estate I ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

I overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens præcisering i maj 2021 er regnskabsposter vedrørende
kapitalandele i associerede virksomheder omdøbt til kapitalandele i kapitalinteresser, idet posterne
skal have denne betegnelse, når virksomheden alene besidder kapitalandele i associerede virksom-
heder.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration m.v.

Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de underliggende virksomheders
resultat efter eliminering af intern avance/tab og efter skat. I kapitalinteresser foretages alene for-
holdsmæssig eliminering af avance og tab under hensyntagen til ejerandele.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Balancen

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser måles efter den indre værdis metode.

Ved første indregning måles kapitalandele i kapitalinteresser til kostpris, dvs. med tillæg af transakti-
onsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt
regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i kapitalinteresser, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.
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Sebisa Real Estate I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider består af likvide beholdninger.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i tilknyttede og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved under-
skud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke indregnes
med et negativt beløb.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 148.227 271.127

148.227 271.127
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Sebisa Real Estate I ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

4 Finansielle anlægsaktiver

kr.
Kapitalandele i

kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2023 7.688.423

Kostpris 31. december 2023 7.688.423

Værdireguleringer 1. januar 2023 910.913
Modtaget udbytte -653.168
Årets resultat -123.692

Værdireguleringer 31. december 2023 134.053

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 7.822.476

Selskabets investeringer i FORE Elmehaven Holding ApS og FORE Birkerød I ApS er alene A-anparter,
hvorfor den indregnede værdi er basseret på A-anparterne's ejerandel henholdvis 12,20% og 12,25%.
Det reelle ejerskab er for begge investeringer 11,11%.

Kapitalinteresser
Navn Hjemsted Ejerandel

Kærskiftet Invest ApS København  %21,00
FORE Elmehaven Holding ApS København  %11,00
FORE Birkerød I ApS København  %11,00

5 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 50.000 kr. det seneste år.
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