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West-Star Italy A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for West-Star Italy A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 24. maj 2024

Direktion

Ronald Lambertus Maria
Bouwens
direktor

Bestyrelse

Thor Stadil Christian Nicholas Rosenkrantz Ronald Lambertus Maria
formand Stadil Bouwens



West-Star Italy A/S

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til i West-Star Italy A/S
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for West-Star Italy A/S for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkle-
ringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse stand-
arder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende den udvidede gennemgang

Selskabet er med virkning for indevarende regnskabsér blevet omfattet af revisionspligt, og det
er 1 den forbindelse besluttet at fi foretaget udvidet gennemgang af arsregnskabet. Vi skal
fremhaeve, som det ogsa fremgér af drsregnskabet, at der ikke er foretaget udvidet gennemgang
eller revision af sammenligningstallene 1 arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.



West-Star Italy A/S

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opnéd begranset sikkerhed for vores konklusion om é&rs-
regnskabet og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at op-
nd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraev-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 24. maj 2024

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Gert Rasmussen Abdul Wahab Ashraf
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne35430 mne46664



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Koncernregnskab

West-Star Italy A/S
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Tvarkajen 5
5100 Odense C

Selskabet indgér i koncernrapporten for moderselskabet Thornico
A/S, Odense.



West-Star Italy A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er administration af fast ejendom pé kontraktbasis.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udger 12,5 mio.kr.
Dagsvardien er opgjort pa grundlag afkastbaserede modeller, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis.

Ved vurdering af markedsveardien pr. 31. december 2023 er der anvendt afkastkrav pa 6,25%.
Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede verdi
af investeringsejendomme i1 balancen samt vaerdiregulering i resultatopgerelsen.

En foregelse af afkastkravet med 0,5% vil reducere dagsvaerdien med ca. 0,5 mio. kr. jf. omtale
heraf i regnskabets note 4.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 56.328, og selskabets balance
pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital p4 DKK 106.181.627.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



West-Star Italy A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for West-Star Italy A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, andre driftsindtegter med fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatning bestér af huslejeindtaegter som indregnes lineert 1 lejeperioden.

Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fredrag af rabatter og huslejenedslag til
lejere.



West-Star Italy A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver indeholder érets af- og ned-
skrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes
kebspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi, der svarer til det beleb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne s&lges for pd balancedagen til en uathaengig keber.

Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalvaerdi af de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle aftkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles 1 normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes 1 resultatopgerelsen.



West-Star Italy A/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld, males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2023

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

West-Star Italy A/S

Note 2023 2022
DKK DKK
99.019 281.204
-953.669 -5.963.021
-854.650 -5.681.817
1 1.998.174 695.204
2 -4.478 -340.688
1.139.046 -5.327.301
3 -1.082.718 1.641.424
56.328 -3.685.877
56.328 -3.685.877
56.328 -3.685.877




Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

West-Star Italy A/S

Note 2023 2022
DKK DKK
4 15.391.137 16.344.806
15.391.137 16.344.806
680 680
680 680
15.391.817 16.345.486
89.866.264 73.572.524
30.590 0
1.169.711 1.786.602
32.406 940
91.098.971 75.360.066
400.605 454.984
91.499.576 75.815.050
106.891.393 92.160.536
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

West-Star Italy A/S

Note 2023 2022
DKK DKK
12.000.000 11.000.000
94.181.627 72.840.603
5 106.181.627 83.840.603
12.258 31.581
656 8.009.747
465.806 145.170
85.796 41.608
145.250 91.827
709.766 8.319.933
709.766 8.319.933
106.891.393 92.160.536

11



Noter

1

Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
Kursreguleringer

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kursreguleringer omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere &r

West-Star Italy A/S

2023 2022
DKK DKK
1.972.655 695.204
25.511 0
8 0
1.998.174 695.204
4.478 76
0 340.612
4.478 340.688
465.806 145.178
616.891 -1.786.602
21 0
1.082.718 -1.641.424

12



West-Star Italy A/S

Noter

4 Materielle anlegsaktiver

Investeringse;j
endomme

Kostpris 1. januar 2023 24.465.723
Kostpris 31. december 2023 24.465.723
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 8.120.917
Arets nedskrivninger 953.669
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 9.074.586
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 15.391.137

Investeringsejendommen er en kontorbygning pa 936 m2 beliggende 1 Svendborg.
Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Folgende afkastkrav er anvendt:
Der er benyttet et afkastkrav pa 6,25% (31.12.2022: 5,5%).

Der er vasentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af de afkastkrav, som er anvendt
ved opgerelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom.

En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede
dagsverdi med 0,6 mio. kr.

Herudover er anvendt folgende vasentlige forudsatninger ved dagsvardimélingen:
Ejendommen har et normaliseret driftsresultat i gennemsnit pa 2.236 kr./m2.

Ejendommene er vardiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 13.385 kr./m2.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsverdien.

13



West-Star Italy A/S

Noter

S Egenkapital
Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2023 11.000.000 72.840.603 83.840.603
Kapitalforhgjelse ved geldskonvertering 1.000.000 21.284.696 22.284.696
Arets resultat 0 56.328 56.328
Egenkapital 31. december 2023 12.000.000 94.181.627 106.181.627

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar 1 en dansk sambeskatning med Thornico Holding A/S som
administrationsselskab. Selskabet hafter derfor 1 henhold til selskabsskattelovens regler
herom for indkomstskatter m.v. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde Kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
selskaber.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er i1 ejendom tinglyst haeftelser for DKK 75.000 til ejerforening.
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