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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Middelfart, den 21. marts 2024

Direktion:

Jan Jacobsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Waco ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Waco ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Odense, den 21. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Bechsgaard Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31412
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er byggeri, kgb og salg af fast ejendom og dermed beslagtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er ikke tilfredsstillende.

Selskabet har i det nuvaerende boligmarked ikke levet op til salgsambitionerne, hvorfor ejendom i aret
er overfert fra handelsaktiv til udlejningsaktiv. Opfarselsprojekt er gaet over budget ligesom
overgangen fra handelsaktiv til udlejningsaktiv har medfert yderligere aktivering af den, i forbindelse
med byggeriet, fratrukne kgbsmoms. Ejendommens overgang til udlejningsaktiv har medfert en
vaesentlig negativ vaerdiregulering i aret pa 3.196 t.kr. idet ejendommen som investeringscase ikke, pa
baggrund af forventet fremtidig indtjening samt afkastgraden, kan efterleve en dagsvaerdiansaettelse
svarende til opfarselsomkostningerne.

Selskabets hovedaktivitet fortsaetter uandret med opfarsel, keb og salg af fast ejendom. Der er i aret
kebt et starre grundstykke af Middelfart Kommune centralt i Middelfart med henblik pa opfarsel af
lejligheder, herunder penthouselejligheder.

| tilknytning til ovenstaende har moderselskabet i aret givet et skattefrit tilskud pa 3.500.000 kr. og
herudover sikret finansiering af det kommende ars drift.

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

BRUTTOTAB.......uiuiiiiiiiiiii et
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

@vrige finansielle indtaegter......coooviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
@vrige finansielle omkostninger........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiiennn,

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

-94.243

-3.195.648

-3.289.891

2 199
3 -296.262

-3.585.954

4 36.804

-3.549.150

-3.549.150

-3.549.150

2022
kr.

-1.622.200

0

-1.622.200

3.681
-203.275

-1.821.794

79.294

-1.742.500

-1.742.500

-1.742.500
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2023 2022
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 1.791.000 0
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 5 1.791.000 0
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 1.791.000 0
Grunde og bygninger til videresalg.......ccccoeviiiiiiiiiiiiiiienins 4.878.348 4.660.801
Varebeholdninger.........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiee e, 4.878.348 4.660.801
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 0 1.415.952
Udskudte skatteaktiVer.....co.eereiriiriiriiiniiiiieiieniennaennnes 0 79.294
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........c..ccevvvviiiinninnnn.. 85.744 0
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen, 4.904 0
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaaens 90.648 1.495.246
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e, 129.852 68.767
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 5.098.848 6.224.814
AKTIVER. ...t et ee e e e e e nee e e e aees 6.889.848 6.224.814
PASSIVER
Anpartskapital.....ocoeiiiiiiiiiiiiiii e 40.000 40.000
Overfart resultat......oocoiieiiiiiiiiiiii e 407.959 457.109
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiererereeneeneeneeneeneeneanees 447.959 497.109
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn.. 31.924 46.840
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienann, 5.852.883 5.494.454
ANden Gaeld .. eniiiii i e 557.082 186.411
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccevviiiiiiiiiiiiinnnnnn... 6.441.889 5.727.705
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneenenen 6.441.889 5.727.705
PASSIVER. ...ttt e e e e e et e e re e neenaaeas 6.889.848 6.224.814
Eventualposter mv. 6
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Forudsaetninger for fortsat drift 8
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EGENKAPITALOPGORELSE

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

Transaktioner med ejere
Tilskud fra moderselskab...........

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

40.000 457.109

-3.549.150

3.500.000

40.000 407.959

| alt

497.109

-3.549.150

3.500.000

447.959
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
@vrige finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 0 3.377
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees 199 304
199 3.681
@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 295.992 202.781
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinann... 270 494
296.262 203.275
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens -85.744 0
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveevenenennnnns -30.354 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 79.294 -79.294
-36.804 -79.294
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
Overfarsel fra andre POSTEr .. .c.uuiiiit i eiieirereiaeeeenaeeaanaeennn 6.945.738
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiinieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 6.945.738
Overfarsel fra andre POSTEr ..co..iiiiii i i i i e eiae e s -1.959.090
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv v -3.195.648
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............c.coeiviiiviinnnn -5.154.738
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........coiviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnn. 1.791.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Udlejningsejen-
dom

Dagsvaerdi 31. december 2023, .. .. ittt i et e e e i e 1.791.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvueeniueenieeeniieineieeneenanees -3.195.648

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendom er et nyopfaert parcelhus i udkanten af Middelfart. Parcelhuset
anvendes til boligudlejning.

Dagsvaerdien for investeringsejendommen vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel.

Det gennemsnitlige driftsafkast for ejendommen for de kommende 5 ar vurderes at udgere 94
t.kr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 868 kr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 38 t.kr.

Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 5,25% som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
alder og beliggenhed mv.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Byggepligt

Selskabet har, overfor Middelfart Kommune, en byggepligt pa de erhvervede grundstykker.
Byggepligten indtraeder for den lille parcelgrund senest 30. september 2025. For storparcellen
centralt i Middelfart er den endnu ikke fastlagt.

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 JJ HOLDING &
INVEST ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet krydskautionerer med de @vrige selskaber i koncernen for koncernens samlede
engagement med Sparekassen Danmark. Den samlede kreditramme udger 117.000 t.kr. og
fordeler sig saledes:

t.kr.
SHIP 101 APS ettt e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e as. 10.000
Y )] oI 0N o 1 S PPN 30.000
SHIP 103 APS - et e et e e e e e e e et e s, 20.000
SRIP 104 APS et 32.000
SHIP 105 APS - ettt et e e et e e e e et e e et e e e e e aaaan. 25.000

Koncernens samlede engagement udger pr. 31/12-2023 en nettogaeld pa 49.568 t.kr.

Forudsaetninger for fortsat drift
Moderselskabet har i aret givet et skattefrit tilskud pa 3.500.000 kr. og herudover afgivet
statteerklaering som sikrer finansiering af det kommende ars drift.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Waco ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan
opgares palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

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 henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjeelpematerialer, direkte lon og gvrige direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggarelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Veerdien
fastsaettes under hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i
salgspris.

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

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende 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. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



