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Ledelsespategning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederiksberg C, den 27. juni 2024

Direktion

Carsten Haerup Christensen
direktor

pwe



Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i XANTOR ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for XANTOR ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grundlag
af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

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

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

Hellerup, den 27. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Qasam Hussain Kristian Rath
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne44159 mne42817
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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XANTOR ApS

Gammel Kongevej 90, 2. tv

1850 Frederiksberg C

CVR-nr: 31 25 85 96

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Carsten Haerup Christensen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttoresultat for vaerdiregulering 1.319.814 -249.289
Veardiregulering af investeringsaktiver 0 0
Bruttoresultat efter veerdiregulering 1.319.814 -249.289
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder -835.184 368.648
Finansielle indtaegter 3 6.253.965 3.029.957
Finansielle omkostninger -2.184.717 -13.778.448
Resultat for skat 4.553.878 -10.629.132
Skat af arets resultat 4 -1.186.522 2.588.815
Arets resultat 3.367.356 -8.040.317
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -835.184 -1.229.507
Overfort resultat 4.202.540 -6.810.810
3.367.356 -8.040.317
o -
pwe 4




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Tilgodehavender

Verdipapirer
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
8.850.000 8.850.000
5 8.850.000 8.850.000
6 18.640.422 3.521.511
7 5.077.033 4.569.606
23.717.455 8.091.117
32.567.455 16.941.117
2.250.000 0
9.739.767 6.620.248
1.247.678 14.441
510.036 1.696.558
103.182 90.974
13.850.663 8.422.221
0 21.107.130
0 39.309
13.850.663 29.568.660
46.418.118 46.509.777
5




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

125.000 125.000

2.654.327 3.489.511

51.778 -4.150.762

2.831.105 -536.251

2.609.893 3.060.883

8 2.609.893 3.060.883

8 465.000 480.000

8.068.854 12.718.652

15.000 150.253

1.875 0

32.005.567 30.587.110

420.824 49.130

40.977.120 43.985.145

43.587.013 47.046.028

46.418.118 46.509.777
1
2
9
10
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Nettoeffekt ved aendring af
regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital 1. januar

Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Reserve for
nettoop-
skrivning
efter den
Selskabs- indre veerdis Overfort
kapital metode resultat Talt
DKK DKK DKK DKK
125.000 5.087.666 -4.150.762 1.061.904
0 -1.598.155 0 -1.598.155
125.000 3.489.511 -4.150.762 -536.251
0 -835.184 4.202.540 3.367.356
125.000 2.654.327 51.778 2.831.105




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er at drive virksomhed med investering i fast ejendom

2023 2022
2. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2023 2022
DKK DKK
3. Finansielle indtagter
Indteegter fra veerdipapirer, der er anlaegsaktiver 692.744 1.069.270
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 187.519 106.648
Andre finansielle indtaegter 5.373.702 1.854.039
6.253.965 3.029.957
2023 2022
DKK DKK
4. Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 1.186.522 -2.588.815
1.186.522 -2.588.815
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 14.850.000
Kostpris 31. december 14.850.000
Verdireguleringer 1. januar -6.000.000
Veerdireguleringer 31. december -6.000.000
Regnskabsmaessig verdi 31. december 8.850.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er opgjort ved hjalp af en
afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen
med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsetninger:

2023

DKK
Dagsverdien af investeringsejendommene udgor 8.850.000
Gennemsnitlig afkastprocent 11,75%
Driftsomkostninger i % 8%

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteaegter ved
fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrakkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og storre vedligeholdelsesarbejder mv.

Folsomhed ved opggrelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
gennemsnitligt afkastkrav, der kan opggres til 11,75%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

ZEndringer i -0,5% Basis 0,5%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 11,25 11,75 12,25
Dagsveerdi 9.243.333 8.850.000 8.488.776
Andring i dagsvaerdi 393.333 0 -361.224
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 32.000 32.000
Tilgang i arets lob 15.954.095 0
Kostpris 31. december 15.986.095 32.000
Veardireguleringer 1. januar 3.489.511 3.489.511
Arets resultat -377.314 0
Afskrivning pa goodwill -457.870 0
Veardireguleringer 31. december 2.654.327 3.489.511
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 18.640.422 3.521.511
Resterende positivt forskelsbelgb, der indgar i ovenstaende
regnskabsmaessige vaerdi 13.278.235 0
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres séledes:
Selskabs-
Navn Hjemsted kapital Ejerandel
Stenstrup Hus ApS Frederiksberg 40.000 80%
Dreyer Kliché ApS Herlev 125.000 65,88%
Wool2fit ApS Frederiksberg 40.000 60%
Andre vardipapirer og kapitalandele til dagsveerdi
Verdiregule- Dagsveerdi 31.
ring, resultat- december
opggrelse
DKK DKK
Andre veerdipapirer og kapitalandele 507.427 5.077.033
o -
10
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Noter til arsregnskabet

2023

2022

DKK

8. Langfristede geldsforpligtelser

DKK

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 745.121 1.619.589
Mellem 1 og 5 ar 1.864.772 1.441.294
Langfristet del 2.609.893 3.060.883
Inden for 1 ar 465.000 480.000
3.074.893 3.540.883
2023 2022
DKK DKK
9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 8.850.000 8.850.000

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat i koncernen udger DKK 0. Koncernens selskaber hefter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle
senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare, at koncernens haftelse udger et

stgrre belgb.

pwe
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for XANTOR ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.
Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har til styrkelse af det retvisende billede a&ndret anvendt regnskabspraksis for méaling af
kapitalandele fra dagsveerdi til indre vaerdis metode. Forholdet er indregnet som en praksiseendring via
egenkapitalen og med korrektion af ssmmenligningstal. Egenkapitalen er pavirket negativt med DKK
1.598.155 som falge af forholdet. Arets resultat i 2022 er pavirket med et tilsvarende belgb.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste &r.
Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsaetning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte varer er overgéet til
kober, nettoomsatningen kan males pélideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele ved salget vil
tilga selskabet.

Serviceydelser indregnes i takt med udferelse af den service, som kontrakten vedrgrer ved anvendelse af
produktionsmetoden, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsveerdien af arets udforte serviceydelse.
Metoden anvendes, nir de samlede indtaegter og omkostninger pé serviceydelsen og feerdiggarelsesgraden pa
balancedagen kan opgeres palideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele, herunder betalinger, vil
tilga selskabet. Som feerdiggerelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i forhold til de forventede samlede
omkostninger pa serviceydelsen.

Nettoomsatningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

-
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Noter til arsregnskabet

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af resultat for dret under posten “Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede selskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opforelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opferelsesperioden.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Veardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgerelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsetninger.
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Noter til arsregnskabet

Afkastbaseret model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp
af en afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted
i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer
eller tab og med tilleeg af resterende veerdi af eventuelle merveardier og goodwill opgjort pa tidspunktet for
anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via overskudsdisponeringen
til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven reduceres
med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre verdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat
forpligtelse hertil.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer og aktier,
der maéles til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opgeres pa grundlag af den senest noterede
salgskurs.

Andre kapitalandele maéles til dagsverdi i balancen. For kapitalandele, som handles pa et aktivt marked,
svarer dagsveardien til kursvaerdien pa balancedagen.

Andre vaerdipapirer, som ikke er barsnoterede, méles til dagsvaerdi baseret pa seneste arsregnskab.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Verdipapirer

Veardipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer og aktier, der méles
til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opggres pé grundlag af den senest noterede salgskurs.
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, 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. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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