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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for Willemoesgade 15 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 21. februar 2024

Direktion:

André Serensen

Bestyrelse:

Karl Peter Korsgaard Sgrensen Klaus Gad André Sgrensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Willemoesgade 15 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Willemoesgade 15 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. 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 erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Nykgbing Mors, den 21. februar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole @stergaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23414
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udvikling og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
@vrige finansielle omkostninger........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

2023
kr.

9.552.209

-12.545.000

-2.992.791

34.467
-5.794.537

-8.752.861

1.932.411

-6.820.450

-6.820.450

-6.820.450

2022
kr.

7.735.631

19.276.000

27.011.631

19.885.596
-4.185.296

42.711.931

-9.388.681

33.323.250

33.323.250

33.323.250
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2023
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 359.861.112
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 4 359.861.112
Finansielle anlaegsaktiver......c.ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicii e, 39.150
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 5 39.150
ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness 359.900.262
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenenn... 4.246
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 0
Andre tilgodehavender........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 163.919
Tilgodehavende selskabsskat........cooviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 204.807
Periodeafgraansningsposter.....ooveeveieiriieiniieieiierennnenennnes 44.476
Tilgodehavender........ccuiieiiiiiiitiiiiiiieiiei e eieeneeaneens 417.448
Likvide beholdninger..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeaes 2,242.331
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiitiiiiieieeieeieeieeieeneenaeneanes 2.659.779
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e ee e e naa e 362.560.041
PASSIVER
ANPartskapital...o.eeeeeeiriieiniiiiiiiiiiiiirir e ecneeaeaees 50.000
Overfart resultat......eeeeereiireiiiiiiiii e e et reeeaneanaes 59.280.767
EGENKAPITAL ...oontiitiitiiiiieeeiereieere e eneeneeneenaaneas 59.330.767
Hensaettelser til udskudt skat.......ccevveiviiiiiiiiiiiiiiniiinnnnn... 17.715.261
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieiieieeneeneanens 17.715.261
Prioritetsgaeld..cccuieiiieiiiiii i e 95.047.907
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns 4.839.838
LejedepositUm. . .o eiiiiiii i i e e e e 2.471.419
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e 176.429.294
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiiiiiinnnnn... 6 278.788.458
Prioritetsgaeld...cceiiiiiiiiiii i e 3.701.283
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvvvnninennn. 156.385
Selskabsskat,..ooeirreiereiiiiiii i e e 0
Anden @aeld...coinniiiii i e e 2.867.887
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiinnnnnn... 6.725.555
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccviiiiiiiiiiiieieeieeieeieeieeneenenen 285.514.013
PASSIVER. ...ttt e e e e et e e ieene e naaeas 362.560.041
Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

2022
kr.

332.079.365
332.079.365
0

0
332.079.365
0

36.205.208
264.429

0

163.266
36.632.903
1.090.677
37.723.580

369.802.945

50.000
66.101.217

66.151.217
19.442.865
19.442.865

98.702.051

0

2.240.445
177.202.346
278.144.842

3.553.509
778.409
1.669.343
62.760
6.064.021

284.208.863

369.802.945
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 66.101.217
-6.820.450

50.000 59.280.767

10

| alt

66.151.217

-6.820.450

59.330.767
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NOTER
2023
kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 0
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees 34.467
34.467
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -204.807
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -1.727.604
-1.932.411

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2023........
Tilgang....ccevvviiiiiniininnnn.
Kostpris 31. december 2023

Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiriiiiiiiieieeneneeeeennens

Arets vaerdireguleringer.......

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............ccoiiiiiiiiinin,

Regnskabsmaessig vaerdi 31.

december 2023........coiiiiiiiiiiiiiiiiiii s

2022
kr.

776.561
19.109.035

19.885.596

1.669.343
7.719.338

9.388.681

Investerings-
ejendomme

272.407.363
40.326.749

312.734.112

59.672.000
-12.545.000
47.127.000

359.861.112

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

felgende belab:

Dagsvaerdi 31. december 2023. ... ueiiiiniiiiiiieiiieeieeeiterenteeenateaenaaaanas
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveviniuiiniiiiniieiniieeneenenees

Investerings-
ejendomme

359.861.112
-12.545.000

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme bestar af et ejendomskompleks centralt beliggende i Aarhus Nord
(Willemoesgade 15).

Falgende teknikker er benyttet ved maling af dagsvaerdi:

Tilneermet salgsvaerdi ved hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav, benyttes ved maling af udlejede investeringsejendomme.

Vardiansaettelsen er baseret pa en udlejningsprocent pa 100%. Der er tale om udleje til
kontor, fysioterapeut, laegepraksis og fitness.

Veerdiansaettelsen er igvrigt baseret pa forventede arlige omkostninger til administration og
vedligeholdelse. Da der er tale om nyrenoverede lejemal uden historiske data er
driftsomkostningerne fastsat pa baggrund af et sken under hensyntagen til arealforhold og
ejendommens aktuelle stand.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,62% for 3 lejemale og 5,5% pa 2 lejemal.
Afkastkravet er fastsat pa baggrund af relevante markedsdata og ud fra afkastkrav for
tilsvarende lejemal i det pagaeldende omrade.

Den samlede dagsvaerdi af udlejede ejendomme udger 218.919 tkr.

Kostpris er benyttet ved maling af bygninger under opfarelse eller renovering. Kostprisen
omfatter kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Renter til kapital, der er
lant til finansieringen og som vedrarer perioden for opferelse eller renovering, indregnes i
kostprisen.

Bygninger under opfarelse eller renovering er indregnet med ialt 140.942 tkr.
Renteomkostninger, der er indregnet som en del af kostprisen for ivesteringsejendomme

under opfersel/ombygning i regnskabsaret, udggr 5.500 tkr.

Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle
anlaegsaktiver

TN et tetet et tet it et et et et et eeteaeeaneaneaneaneaneaneaneaneaneeneeneeneeneeneenenns 39.150
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiiiiiiiii i ei et e e eaieeanaean 39.150

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 39.150

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Prioritetsgaeld.....ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen 98.749.190 3.701.283 80.232.677 102.255.560
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenenn... 4.839.838 0 0 0
Lejedepositum......ccovviiiiiiiiiiiiiiiinninnenn. 2.471.419 0 2.471.419 2.240.445
Andengaeld....cooviiiiiiiiiiiii 176.429.294 0176.429.294177.202.346

282.489.741 3.701.283 259.133.390 281.698.351
Der er ikke indgaet aftale om afvikling af anden langfristet gald.
Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for STEKA A ApS,
der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld har virksomheden stillet pant i investeringsejendomme med en
veaerdi pa 359.862 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut har selskabet stillet nominel pant pa
40.000 tkr. i investeringsejendomme med en vaerdi pa 359.862 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Willemoesgade 15 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Renter af kapital, der er lant til finansiering og som

vedrgrer perioden for opferelse indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvardi.
Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien fastsaettes ved brug af forskellige teknikker i overensstemmelse med hierarkiet i ARL § 37.

Falgende teknikker benyttes:

o Tilnaermet salgsvaerdi ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres
pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav,
benyttes ved maling af udlejede investeringsejendomme.

e Kostpris benyttes ved maling af gvrige elementer, herunder bygninger under opfarelse.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



