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Xantor ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Xantor ApS.

Arsrapporten aflzegges 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 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 2. juli 2018

Direktion

Carsten Haerup Christensen
direktgr
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Xantor ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Xantor ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Xantor ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der om-
fatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 arsregn-
skabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge 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 regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Xantor ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

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

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

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.
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Xantor ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 2. juli 2018

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel2177
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Xantor ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Administrator

Direktion

Stiftet

Revision

Xantor ApS
Gammel Kongevej 90, 2. tv.
1850 Frederiksberg C

Telefon: 20902181

CVR-nr.: 31258596
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Regnskabsar: 12. regnskabsar

Hjemsted: Frederiksberg

Pentech ApS

Carsten Heaerup Christensen, direktgr

30. januar 2008

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4

2000 Frederiksberg
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Xantor ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter omfatter investering i fast ejendom samt aktiviteter, der er nezert forbundet
hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Opggrelsen af
dagsveerdi pa investeringsejendomme er i stort omfang baseret pa ledelsens skgn. Som grundlag herfor
har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme i forbindelse
med opggrelse af dagsvaerdien pr. 31. december 2017. Arets veerdiberegning af ejendommen er baseret
pa et estimeret afkastkrav pa 8,00%. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med
0,5% vil pavirke vaerdien af eiendommen med hhv. -0,8 mio. kr. og +0,9 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 386.294, og selskabets balance pr. 31.

december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 4.631.135.

Arets resultat anses for tilfredsstillende og i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudsatninger og usikre faktorer
Der forventes et positivt resultat pa niveau med indevaerende ar for det efterfglgende ar.
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Xantor ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.250.627 951.118
Resultat af primaer drift 1.250.627 951.118
Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer 1.250.627 951.118
Verdireguleringer af investeringsaktiver -1.000.000 0
Resultat for finansielle poster 250.627 951.118
Finansielle indtaegter 383.480 576.234
Finansielle omkostninger -158.685 -200.222
Resultat fgr skat 475.422 1.327.130
Skat af arets resultat 1 -89.128 -291.328
Arets resultat 386.294 1.035.802
Overfgrt resultat 386.294 1.035.802
386.294 1.035.802
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Xantor ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlagsaktiver

Anlxegsaktiver i alt

Veerdipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

-10 -

Note 2017 2016
kr. kr.

13.000.000 14.000.000

2 13.000.000 14.000.000
2.745.723 2.411.369
2.745.723 2.411.369
15.745.723 16.411.369

63.846 57.002

63.846 57.002

653 13.805

64.499 70.807

15.810.222 16.482.176
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Xantor ApS

Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gald til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

-11 -

Note 2017 2016
kr. kr.

125.000 125.000

4.506.135 4,119.841

3 4.631.135 4.244.841
1.164.735 1.155.445
1.164.735 1.155.445
5.464.776 5.931.847

4 5.464.776 5.931.847
4 480.000 480.000
161.376 939.470

3.615.420 3.579.624

79.838 0

212.942 150.949

4.549.576 5.150.043
10.014.352 11.081.890
15.810.222 16.482.176
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Xantor ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Xantor ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen 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 skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi 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 f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@gres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

-12 -

This document has esignatur Agreement-1D: c5bf17b1kmwS12431905



Xantor ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indregnes i omsaetningen safremt indteegten kan opggres palideligt. Lejeindtaegter
indregnes under hensynstagen til korrekt periodisering.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter direkte og indirekte omkostninger, der er afholdt i aret til
vedligeholdelse, drift og administration af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger
Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets a&ndring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer,
amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

-13 -
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Xantor ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes
i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere
regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen.

Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering
af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det omfang, der er tilgengelige
aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af
ejendommenes dagsveerdi.

Andre veerdipapirer og kapitalandele, anlagsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele males til kursveerdien pa balancedagen, safremt de er
bgrsnoterede, eller en anslaet dagsvaerdi, safremt de ikke er bgrsnoterede.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en Igbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omszettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
veerdieendringer.

Vaerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og investeringsbeviser, males til dags-
veerdi pa balancedagen.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat 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 betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

-14 -
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Xantor ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

-15-
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Xantor ApS

Noter til arsrapporten

1 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat

Regulering af udskudt skat

2 Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Dagsveerdireguleringer 1. januar 2017
Arets dagsvaerdiregulering

Dagsveerdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2017 2016
kr. kr.
79.838 0
9.290 291.328
89.128 291.328

Investeringseje
ndomme

14.000.000

14.000.000

0
-1.000.000

-1.000.000

13.000.000

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Opggrelsen
af dagsveerdi pa investeringsejendomme er i stort omfang baseret pa ledelsens skgn. Som grundlag
herfor har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme i
forbindelse med opggrelse af dagsvaerdien pr. 31. december 2017. Arets veerdiberegning af
ejendommen er baseret pa et estimeret afkastkrav pa 8%. £ndring af afkastkravet i opad- eller
nedadgdende retning med 0,5% vil pavirke veerdien af eiendommen med hhv. -0,9 mio. kr. og +1,0

mio. kr.

-16 -
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Xantor ApS

Noter til arsrapporten

3 Egenkapital
Virksomheds-  Overfgrt

kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 4,119.841 4.244.841
Arets resultat 0 386.294 386.294
Egenkapital 31. december 2017 125.000 4.506.135 4.631.135

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige
rettigheder.
Der har ikke vaeret @ndringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 6.411.847 5.944.776 480.000 3.357.059
6.411.847 5.944.776 480.000 3.357.059

5 Eventualposter m.v.

Selskabet har investeret i et kommanditselskab og haefter derfor for fremtidige indskud i henhold til
vedtaegterne for denne. Herudover har selskabet ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld pa t.kr. 5.945 er der stillet pant i investeringsejendom med en
regnskabsmaessig veerdi pa t.kr. 13.000. Pantet udggr t.kr. 9.241.

Til sikkerhed for bankgzeld pa t.kr. 2 er der stillet pant i andre vaerdipapirer og kapitalandele med en
regnskabsmaessig veerdi pa t.kr. 2.746. Pantet udggr t.kr. 750.

Selskabets veerdipapirer til en vaerdi af t.kr. 64 star til sikkerhed for prioritetsgeeld og bankgzeld pa i
alt t.kr. 5.949.
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