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WaRa Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2023 for WaRa Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 13. juni 2024

Direktion

Peter Heine Rasmussen
direktor
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WaRa Ejendomme ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i WaRa Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for WaRa Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopgarelse og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-
visorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for re-
visorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompe-
tence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Narresundby, den 13. juni 2024

TALMENNESKER
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 39 88 62 27

Jens Erik Bjerggaard
Registreret revisor
mne16302
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WaRa Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

WaRa Ejendomme ApS

Elme Alle 12, st.

9000 Aalborg

CVR-nr.: 27559174
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 28. april 2004

Hjemsted: Aalborg

Peter Heine Rasmussen, direktar

TALMENNESKER

Godkendt Revisionsanpartsselskab
Gammel Jstergade 16

9400 Narresundby

Nordjyske Bank
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WaRa Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er, i lighed med tidligere ar, drift af udlejningsejendomme til boligformal.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 189.103, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 914.937.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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WaRa Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for WaRa Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af andre ekster-
ne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optje-
nes i henhold til de indgaede kontrakter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens akti-
viteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommenes drift, administration mv.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgarelse un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.
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WaRa Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg. Ejendomme der
indkabes udelukkende til videresalg klassificeres som handelsejendomme og indregnes under varebe-
holdninger.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Efterfalgende méales investeringsejendomme til dagsveerdi og arets vaerdiregulering indregnes i
resultatopgarelsen under posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.

Dagsveerdien fastsaettes ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodel-
len”, hvor ejendomsveerdien tager udgangspunkt i et beregnet normalresultat, som er kapitaliseret med
ejendommens afkastkrav.

Normalresultatet fastsaettelse med udgangspunkt i de forventede driftsindtaegter og -omkostninger, regu-
leret for evt. tomgangsleje, vedligeholdelse m.v.

Afkastkravet fastsaettes for de enkelte ejendomme under hensyntagen til de geeldende forhold pa ejen-
domsmarkedetpa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed, tomgang mv.

Foreligger der pa tidspunkt for regnskabsaflaeggelsen en underskrevet salgsaftale pa en ejendom, in-
dregnes denne ejendom til den aftalte salgspris fratrukket forventede salgsomkostninger.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer veesentlige regnskabs-
maessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansasttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, kor-
rigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for even-
tuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar szerskilt andet sted
i balancen, hvorved dagsveaerdien fremkommer.

Varebeholdninger

Handelsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Kostpris for handelsejendomme omfatter
anskaffelsespris med tillaeg af omkostninger afholdt i ombygningsperioden. Renter indregnes ikke i kost-
prisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
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WaRa Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedragrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgaeld vedrarende investeringsjendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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WaRa Ejendomme ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort resultat
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Note 2023 2022
DKK DKK
178.507 -12.554
11.806 0
190.313 -12.554
205 0
-432.901 -216.005
-242.383 -228.559
53.280 50.261
-189.103 -178.298
-189.103 -178.298
-189.103 -178.298




WaRa Ejendomme ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Handelsejendomme
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2023 2022
DKK DKK

6.550.000 6.538.194

2 6.550.000 6.538.194
6.550.000 6.538.194
3.068.197 3.027.500
3.068.197 3.027.500

0 10.400

7.047 26.315

64.286 11.006

0 47.415

9.158 8.685

80.491 103.821

46.593 0

3.195.281 3.131.321
9.745.281 9.669.515




WaRa Ejendomme ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysning om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2023 2022

DKK DKK

125.000 125.000

789.937 979.040

914.937 1.104.040

5.374.108 5.478.406

3 5.374.108 5.478.406

3 66.200 65.000

2.894.785 2.322.004

22.000 0

36.000 25.500

366.301 622.215

70.950 52.350

3.456.236 3.087.069

8.830.344 8.565.475

9.745.281 9.669.515
”
4
5
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WaRa Ejendomme ApS

Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022
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Virksomheds-

Overfart resul-

kapital tat | alt
125.000 979.040 1.104.040

0 -189.103 -189.103

125.000 789.937 914.937

Virksomheds- Overfort resul-

kapital tat | alt
125.000 1.157.338 1.282.338

0 -178.298 -178.298

125.000 979.040 1.104.040




WaRa Ejendomme ApS

Noter

2023 2022
DKK DKK
1 Oplysnhing om dagsveerdi
Investeringsejendomme
AEndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 11.806 0

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 6.538.194
Kostpris 31. december 2023 6.538.194
Veerdireguleringer 1. januar 2023 0
Arets vaerdireguleringer 11.806
Veerdireguleringer 31. december 2023 11.806
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 6.550.000

Forudszetninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsveerdien for investeringsejen-
domme.

Til fastsaettelse af dagsveerdien tages udgangspunkt i et forventet normalresultat for de enkelteejen-
domme bestaende af de forventede driftsindtaegter og -omkostninger.

Ejendommenes driftsindteegter er de lejeindtaegter der forventes modtaget i et normalt ar med fuld-
udlejning.

Ejendommenes driftsomkostninger er skonnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forven-
tesat medga til driften af investeringsejendomme i et normalt ar, herunder omkostninger til repara-

tionog vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuveerende vedligeholdelsesstand.

Ved fastsaettelse af dagsveerdien er anvendt et afkastkrav pa 4,60%, som er fastlagt underhensyn-
tagen til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,ejendomme-
nes beliggenhed, tomgang mv. Foreligger der pa tidspunkt for regnskabsaflaeggelsen en underskre-
vet salgsaftale pa en ejendom, indregnes disse ejendomme til salgsvaerdien fratrukket forventede
salgsomkostninger.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien péa investe-
ringsejendomme.

-14-
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WaRa Ejendomme ApS

Noter

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld Geeld
1. januar 31. decem- Afdrag Restgeeld
2023 ber 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.543.406 5.440.308 66.200 4.885.000
5.543.406 5.440.308 66.200 4.885.000

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet CWR Holding, Aarhus ApS CVR-nr.: 43 37 39 86
(Administrationsselskab) og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties. De sambeskattedes virksomheders
samlede nettoforpligtelse overfor SKAT udger t.kr. 0 pa balancetidspunktet i henhold til arsrapporten
for 2023 for administrationsselskabet CWR Holding, Aarhus ApS CVR-nr.: 43 37 39 86. Eventuelle
senere korrektioner af sambeskatningsindkomsterne vil kunne medfare, at selskabets haeftelse ud-
gor et starre belgb.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.440, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 6.550.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut t.kr. 2.890, har selskabet deponeret ejerpantebreve pa i alt t.kr.
3.407 med pant i investerings- og handelsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. decem-
ber 2023 udger t.kr. 9.618.

Til sikkerhed for Helge Rasmussen & Sgn ApS' geeld til pengeinstitut har selskabet deponeret ejer-
pantebreve pa i alt t.kr. 3.407 med pant i investerings- og handelsejendomme, hvis regnskabsmaes-
sige veerdi pr. 31. december 2023 udgar t.kr. 9.618.

Til sikkerhed for Rasmussen Ejendomme ApS' geeld til pengeinstitut har selskabet deponeret ejer-
pantebreve pa i alt t.kr. 3.407 med pant i investerings- og handelsejendomme, hvis regnskabsmaes-
sige veerdi pr. 31. december 2023 udgar t.kr. 9.618.
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