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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 for
Ngrre Farimagsgade 43-49 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 18.06.2021

Direktion

Jesper Badker Christensen Eigild Bedker Christensen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Norre Farimagsgade 43-49 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Narre Farimagsgade 43-49 ApS for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, 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. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar underlagt revision. Vi skal fremhaeve, at
sammenligningstallene i arsregnskabet var underlagt udvidet gennemgang og dermed ikke er revideret efter de
internationale revisionsstandarder, som det ogsa fremgar af regnskabet.

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
nedvendig 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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
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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
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer 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 tilstraeekkeligt 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 tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 opndede 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 ggre opmaerksom 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 medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

e 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.
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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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 18.06.2021

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Birner Serensen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11671
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Ledelsesberetning

Hoved- og nogletal

2020 2019 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Bruttofortjeneste 12.172 6.973 5.366 (539)
Driftsresultat 12.172 6.973 5.366 (539)
Resultat af finansielle poster (4.737) (13) (33) (46)
Arets resultat 10.135 5.429 4,287 (585)
Balancesum 73.948 190.546 169.940 126.070
Egenkapital 19.317 9.181 3.752 (535)
Nogletal
Soliditetsgrad (%) 26,12 4,82 2,21 (0,42)

Hoved- og negletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af
“Anbefalinger & Nggletal".

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital * 100
Balancesum
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Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og udvikle ejendommen Nerre Farimagsgade 43-49,
1364 Kgbenhavn K.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat er i hgj grad pavirket af feerdiggerelse af byggeri, hvilket har medfart gget salg af lejligheder i 2020
imod 2019. Arets resultat er ydermere pavirket af at renteomkostninger til finansiering af byggeri er udgiftsfert i
indevaerende ar samt at investeringsejendom er dagsvaerdireguleret.

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar underlagt revision.
Forventet udvikling
Der forventes for 2021 et fald i resultat far skat som felge af at sterstedelen af byggeriet er solgt. Resultatet for

det kommende ar forventes at udgere 3-5 mio. kr.

Miljemaessige forhold
Selskabet er mijgbevidst og arbejder lgbende pa at reducere miljgpavirkningerne fra virksomhedens drift.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 12.171.523 6.972.898
Andre finansielle omkostninger 1 (4.736.817) (12.758)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 7.434.706 6.960.140
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 5.559.431 0
Resultat for skat 12.994.137 6.960.140
Skat af arets resultat 2 (2.858.813) (1.531.000)
Arets resultat 3 10.135.324 5.429.140
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Balance pr. 31.12.2020

10

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 21.083.900
Materielle aktiver 4 21.083.900 0
Anlagsaktiver 21.083.900 0
Varer under fremstilling 21.309.136 124.068.624
Varebeholdninger 5 21.309.136 124.068.624
Igangveerende arbejder for fremmed regning 6 15.450.000 9.502.500
Andre tilgodehavender 4.579.046 0
Tilgodehavender 20.029.046 9.502.500
Likvide beholdninger 11.526.216 56.974.560
Omsaetningsaktiver 52.864.398 190.545.684
Aktiver 73.948.298 190.545.684
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 7 50.000 50.000
Overfart overskud eller underskud 19.266.532 9.131.208
Egenkapital 19.316.532 9.181.208
Udskudt skat 8 3.266.862 5.035.000
Hensatte forpligtelser 3.266.862 5.035.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.422.033 2.653.814
Geeld til tilknyttede virksomheder 9 44.810.870 173.675.662
Skyldige sambeskatningsbidrag 5.132.001 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 51.364.904 176.329.476
Gaeldsforpligtelser 51.364.904 176.329.476
Passiver 73.948.298 190.545.684
Eventualforpligtelser 10
Nertstdende parter med bestemmende indflydelse 11
Transaktioner med naertstaende parter, der ikke er pa 12

markedsmaessige vilkar

Koncernforhold

13



Norre Farimagsgade 43-49 ApS | Egenkapitalopggrelse for 2020

12
o
Egenkapitalopgerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 9.131.208 9.181.208
Arets resultat 0 10.135.324 10.135.324

Egenkapital ultimo 50.000 19.266.532

19.316.532
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2020 2019
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 4.729.633 0
@vrige finansielle omkostninger 7.184 12.758
4.736.817 12.758
2 Skat af arets resultat
2020 2019
kr. kr.
Aktuel skat 5.132.001 0
Andring af udskudt skat (2.273.188) 1.531.000
2.858.813 1.531.000
3 Forslag til resultatdisponering
2020 2019
kr. kr.
Overfort resultat 10.135.324 5.429.140
10.135.324 5.429.140

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Overfgrsler 15.524.469
Kostpris ultimo 15.524.469
Arets dagsvaerdireguleringer 5.559.431
Dagsveerdireguleringer ultimo 5.559.431
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.083.900

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
afafkastbaseret model. Selskabets investeringsejendomme bestar af lejemal til Erhverv. Selskabets

investeringsejendomme er beliggende i Kgbenhavn.

Der er anvendt afkastkrav i niveauet 5% til veerdiansaettelsen. En afvigelse pa afkastkravet med et gennemsnit
pa +/- 0,25 %-point vil medfere en aendring i dagsvaerdien pa hhv. -1,1 mio. kr. og +1,2 mio. kr., og en a&ndring i

egenkapitalen pa hhv. -0,9 mio. kr. og +0,9 mio. kr.

Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til niveauet 1,2 mio. kr. baseret pa
ejendommens driftsudgifter og faktiske udlejning. Selskabets investeringsejendomme er pa balancedagen under
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afsluttende opfarsel, hvorfor der ikke er lejeindtaegter i 2020.
Der er ikke i forbindelse med veaerdiansattelsen anvendt ekstern vurderingsmand.
5 Varebeholdninger
Fremstillede varer og handelsvarer bestar af opferte lejligheder bestemt for salg.
6 Igangvaerende arbejder for fremmed regning
2020 2019
kr. kr.
Igangveerende arbejder for fremmed regning 26.850.000 66.252.500
Foretagne acontofaktureringer (11.400.000) (56.750.000)
15.450.000 9.502.500
7 Virksomhedskapital
Palydende
veerdi
Antal kr.
Anparter 50.000 50.000
50.000
8 Udskudt skat
2020 2019
Bevaegelser i aret kr. kr.
Primo 5.035.000 1.046.000
Indregnet i resultatopgerelsen (1.768.138) 3.989.000
Ultimo 3.266.862 5.035.000

Udskudt skat vedrgrer materielle anlaegsaktiver, igangveaerende arbejder for fremmed regning, varebeholdninger

samt fremfarbart underskud.

9 Gaeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til tilknyttede virksomheder omfatter gaeld til SEBC Il ApS.

10 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med SEBC | ApS som administrationsselskab. 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 de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

11 Neertstaende parter med bestemmende indflydelse

Neertstaende parter med bestemmende indflydelse pa selskabet omfatter SEBC Il ApS, CVR-nr. 35393595, som

besidder flertallet af stemmerne.



Ngrre Farimagsgade 43-49 ApS | Noter

12 Transaktioner med naertstaende parter, der ikke er pa markedsmaessige vilkar

| drsrapporten oplyses alene transaktioner med naertstaende parter, der ikke er gennemfart pa markedsvilkar.

Der er ikke gennemfart sddanne transaktioner i regnskabsaret.

13 Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
SEBC | ApS, Aalborg.

15
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse C
(mellem).

Virksomheden er i regnskabsaret overgaet til regnskabsklasse C(mellem). Overgangen har ikke haft pavirkning pa
indregning og maling. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andring i lagre af varer under fremstilling og eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til keber har fundet sted.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning indregnes i nettoomsaetningen, i takt med at
produktionen udfgres, sdledes at nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af det i regnskabsaret udferte
arbejde (produktionsmetoden).

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for seedvanlige lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og aendring 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).
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sealges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaerdi, hvis denne er
lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tilleeg af hjemtagelsesomkostninger. Kostprisen for fremstillede
varer og varer under fremstilling omfatter omkostninger til ravarer, hjeelpematerialer og direkte lgn.

Renteomkostninger pa lan til finansiering af materielle aktiver indregnes i kostprisen, hvis de vedrgrer
fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af
feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

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

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsveerdien af det pa balancedagen udferte arbejde.
Indregningen af igangvaerende arbejder for fremmed regning felger fortolkningsprincipperne i IFRS 15 for
bindende kontrakter indgadet med kunder far balancedagen.

Salgsveerdien males pa baggrund af feerdiggerelsesgraden og de samlede forventede indtaegter pa det enkelte
igangveerende arbejde. Faerdiggerelsesgraden beregnes normalt som forholdet mellem det faktiske
ressourceforbrug og det totale budgetterede ressourceforbrug.

Hvis salgsvaerdien af et igangvaerende arbejde ikke kan opgeres palideligt, males salgsvaerdien til de medgaede
omkostninger eller til nettorealisationsvardien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangveaerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser,
afheengigt af om nettovaerdien, der er opgjort som salgsvaerdien med fradrag af modtagne forudbetalinger, er
positiv eller negativ.
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Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

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.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende 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.

Pengestromsopgerelse
Med henvisning til arsregnskabslovens & 86 stk. 4, udarbejdes der ikke pengestremsopgerelse.

Der henvises til koncernens pengestremsopgerelse udarbejdet i SEBC | ApS, CVR-nr. 35393625.



