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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Sitrea Hamburg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. maj 2024

Direktion
Poul Steffensen Leif Steffen
Direktor Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sitrea Hamburg ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Sitrea Hamburg ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 tilsidesettelse af intern kontrol.

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

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 13. maj 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Kasper Elkjer Nielsen
statsautoriseret revisor
mne34366
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Sitrea Hamburg ApS
Havnegade 4
8000 Aarhus C

CVR-nr: 10 07 28 67

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Poul Steffensen
Leif Steffen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

DKK DKK
Lejeindtagter 11.002 11.000
Andre eksterne omkostninger -299.405 -259.914
Bruttotab -288.403 -248.914
Personaleomkostninger 2 -22.903 -465.423
Resultat for finansielle poster -311.306 -714.337
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder 0 692.058.764
Finansielle indtaegter 3 17.902 485.358
Finansielle omkostninger -147.346 -372.922
Resultat for skat -440.750  691.456.863
Skat af arets resultat 4 87.654 123.619
Arets resultat -353.096 691.580.482
Resultatdisponering

2023 2022

DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Betalt ekstraordinaert udbytte 0  736.000.000
Overfort resultat -353.096 -44.419.518

-353.096  691.580.482
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

3.361.310 3.361.310

3.361.310 3.361.310

5 1.200.000 1.200.000

1.200.000 1.200.000

4.561.310 4.561.310

11.000 0

33.750 31.750

0 123.619

211.273 0

256.023 155.369

792.324 1.056.774

1.048.347 1.212.143

5.609.657 5.773.453
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
125.000 125.000
1.839.421 2.192.517
1.964.421 2.317.517
3.349.962 3.349.962
294.422 102.894
852 3.080
3.645.236 3.455.936
3.645.236 3.455.936
5.609.657 5.773.453
1
6
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Korrigeret egenkapital 1. januar

Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
125.000 2.534.695 2.659.695
0 -342.178 -342.178
125.000 2.192.517 2.317.517
0 -353.096 -353.096
125.000 1.839.421 1.964.421




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i at udleje fast ejendom og andet efter direktionens sken

dermed beslagtet virksomhed.

2. Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

3. Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

4. Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

pwe

2023 2022
DKK DKK
22.756 457.605
147 7.818
22.903 465.423
0 1
2023 2022
DKK DKK
0 476.335
17.902 9.023
17.902 485.358
2023 2022
DKK DKK
-87.654 -123.619
-87.654 -123.619
9



Noter til arsregnskabet

5. @vrige finansielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar
Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for pengeinsitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa

Andre eventualforpligtelser

2023

Andre tilgode-
havender

DKK
1.200.000

1.200.000

1.200.000

2022

DKK

3.361.310

DKK

3.361.610

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
Koncernens danske selskaber hefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,

royaltyskat og renteskat.

pwe
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Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sitrea Hamburg ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.
Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har &ndret anvendt regnskabspraksis for maling af investeringsejendomme fra dagsvardi til
kostpris. ZAndringen skyldes for det forste, at ejendommen, som bestar af en ubebygget hede, ikke leengere er
udbudt til salg, og at det ikke har veeret muligt at finde sammenlignelige handlinger, der kan danne grundlag
for en veerdiansaettelse til dagsveerdi, og en skennet dagsveerdi vil derfor veere forbundet med meget vasentlig
usikkerhed bade i ar og fremover. Ledelsen anser derfor vaerdiansattelse til kostpris for at veere mere
retvisende end dagsverdi. For det andet har selskabet athandet storstedelen af dets gvrige
investeringsaktiver, og selskabet anser herefter besiddelse af de tilbagevarende aktiver som passive
investeringer, hvorfra der er begraenset fokus pa labende vaerdireguleringer.

ZEndringen af regnskabspraksis har medfert en reduktion af vaerdien af investeringsejendomme pa DKK
438.690, en forggelse af udskudt skatteaktiv pA DKK 96.512 og en reduktion af egenkapital og balancesum pa
DKK 342.178. Andringen har ikke pavirket arets resultat for indevaerende eller foregdende eregnskabsar.

Generelt om indregning og miling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar pa grund
af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som
en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes
vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetzare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for

tilgodehavendets eller geeldens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og
omkostninger.

Resultatopgorelse

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger mv.

-
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Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger indeholder gager og lonninger samt lonafthangige omkostninger.
Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Udbytte fra dattervirksomheder indtaegtsfores i resultatopgerelsen, nar de vedtages pa generalforsamlingen i
dattervirksomheden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer
mv.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med danske, koncernforbundne selskaber. Skatteeffekten af sambeskatningen med

dattervirksomhederne fordeles pé sével overskuds- som underskudsgivende virksomheder i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.
Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af investeringsejendomme gennemgas arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Indikation af veerdiforringelse omfatter
blandt andet overvejelse om opsagte lejeaftaler, tomgang sendringer i renteniveau og vurdering af generelle
endringer i markedet for investeringsejendomme.

Hvis dette er tilfzldet, gennemfores en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvaerdien er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi. Hvis det er tilfeeldet nedskrives der til denne lavere genindvindingsvaerdi.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien.
Nettosalgsvaerdien opgeres som dagsveerdien fratrukket nettosalgsomkostninger. Dagsvaerdien er udtryk for
den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pd arms leengde vilkér pa
balancedagen.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. I tilfzlde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsverdien, nedskrives til denne lavere veerdi.

Ovrige finansielle anlegsaktiver

@vrige finansielle anlaegsaktiver omfatter andre tilgodehavender.

-
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Noter til arsregnskabet

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

pwc 13



	Ledelsespåtegning
	Revisors erklæring
	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til årsregnskabet

