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Casper Borgen Kjøller
dirigent
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2019 for XYO Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rønne, den 17. juni 2020

Direktion

Sophus Rune Severin
direktør

Bestyrelse

Casper Borgen Kjøller
formand

Sophus Rune Severin
næstformand
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i XYO Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsrapporten for XYO Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København Ø, den 17. juni 2020

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 53 53 49

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818
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Selskabsoplysninger

Selskabet XYO Ejendomme ApS
Virkelyst 1
3700 Rønne

CVR-nr.: 38 61 13 48

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 30. april 2017

Hjemsted: Bornholms Regionskommune

Bestyrelse Casper Borgen Kjøller, formand
Sophus Rune Severin, næstformand

Direktion Sophus Rune Severin, direktør

Revisor Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Øster Allé 56, 1.
2100  København Ø
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4

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb, salg, administration og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 105.588, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 2.867.535.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 961.676 322.991

Personaleomkostninger 1 -430.846 -9.206
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 2 -40.651 -3.937
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 1.708.967

Resultat før finansielle poster 490.179 2.018.815

Finansielle omkostninger 3 -355.311 -83.577

Resultat før skat 134.868 1.935.238

Skat af årets resultat 4 -29.280 -743.853

Årets resultat 105.588 1.191.385

Overført resultat 105.588 1.191.385

105.588 1.191.385
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Balance 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 11.535.916 7.391.861

Materielle anlægsaktiver 11.535.916 7.391.861

Anlægsaktiver i alt 11.535.916 7.391.861

Andre tilgodehavender 454.215 171.286

Tilgodehavender 454.215 171.286

Omsætningsaktiver i alt 454.215 171.286

Aktiver i alt 11.990.131 7.563.147
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7

Balance 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 2.817.535 2.711.947

Egenkapital 6 2.867.535 2.761.947

Hensættelse til udskudt skat 710.602 710.602

Hensatte forpligtelser i alt 710.602 710.602

Gæld til realkreditinstitutter 1.591.403 593.399
Selskabsdeltagere og ledelse 5.100.000 1.500.000

Langfristede gældsforpligtelser 7 6.691.403 2.093.399

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 87.308 0
Banker 162.161 1.422.589
Modtagne forudbetalinger fra kunder 62.425 8.250
Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.500 26.226
Gæld til associerede virksomheder 540.563 289.978
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.329 2.329
Selskabsskat 67.362 36.674
Anden gæld 11.005 0
Periodeafgrænsningsposter 344.208 90.503
Deposita 435.730 120.650

Kortfristede gældsforpligtelser 1.720.591 1.997.199

Gældsforpligtelser i alt 8.411.994 4.090.598

Passiver i alt 11.990.131 7.563.147
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8

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 411.085 9.206
Andre personaleomkostninger 19.761 0

430.846 9.206

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 40.651 3.937

40.651 3.937

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 253.420 31.757
Andre finansielle omkostninger 100.483 51.820
Rentetillæg selskabsskat 1.408 0

355.311 83.577
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9

Noter

2019
kr.

2018
kr.

4 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 29.280 33.251
Årets udskudte skat 0 710.602

29.280 743.853

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 4.174.466
Tilgang i årets løb 4.144.055

Kostpris 31. december 2019 8.318.521

Værdireguleringer 1. januar 2019 3.217.395

Værdireguleringer 31. december 2019 3.217.395

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 11.535.916
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10

Noter

6 Egenkapital
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 2.711.947 2.761.947
Årets resultat 0 105.588 105.588
Egenkapital 31. december 2019 50.000 2.817.535 2.867.535

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 593.399 1.678.711 87.308 1.188.319
Selskabsdeltagere og ledelse 1.500.000 5.100.000 0 0

2.093.399 6.778.711 87.308 1.188.319
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for XYO Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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12

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedr. investeringsejendomme
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er
anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 
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13

Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskrivninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.
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14

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 9VefRPqswlmww49Bx3CAgWGPQSoGIMrHtiM+tABwg2w=


 
WA8Cl0xzIKQxfrQiBeNXO4MEvSAH+YpIVZmQmA8PAmgdoKH60sqLOTjrZ1t61Om3tdNXD/xt+8OH
XhuZ/94kWAoByonvCVC7Lfb111XHFLLhlG3Z0oCvi0UctB9Min0IRz33I8TNPnP8KtEIudsTS80u
e2iqcN3a41DKQTac0Bk/W+e+0bVEABz8Us+J0ULxLFIVaMF5CvD1dkDeRQK/r5+SEk48jIH5Avez
Q8SdgDZ7cvrdwjNsWaXmCbSU1b++2qNGq5k2qRcIApDosVGcFzp+HWNWwaaHmFMzwOiOrYRMdxQG
JSPiJUVwf5CqKuMmh94EgZ17SRJVrSC5++0ejg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgzLjAuNDEwMy45NyBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy84My4wLjQ3OC41MA==
  signingRequestId NjI4ODIyOA==
  document_digests 
  _challenge MExKN0YtS1BUUEItNloxM1YtU1dDR08tWDgxMDctNVRKM1Q=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0xNyAxMzozMzo0NyswMDAw
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 ========================= ======================= ================= ======================================================================================================================= 
  2020-06-17 11:55:27 UTC   Nicolaj Einsbor         62.116.216.218    The document was created                                                                                               
  2020-06-17 11:55:28 UTC   Nicolaj Einsbor         62.116.216.218    A signing link was activated for "Sophus Rune Severin"                                                                 
  2020-06-17 11:55:28 UTC   Nicolaj Einsbor         62.116.216.218    A signing link was activated for "Hans Peter Hartzberg"                                                                
  2020-06-17 11:55:28 UTC   Nicolaj Einsbor         62.116.216.218    A signing link was activated for "Casper Borgen Kjøller"                                                               
  2020-06-17 11:57:08 UTC   Nicolaj Einsbor                           A signing request email was sent to "Sophus Rune Severin" at "sophus@minoptiker.dk"                                    
  2020-06-17 11:57:08 UTC   Nicolaj Einsbor                           A signing request email was sent to "Casper Borgen Kjøller" at "ck@cmestate.dk"                                        
  2020-06-17 13:32:42 UTC   Sophus Rune Severin     185.107.179.182   The signing request email was opened by the signer                                                                     
  2020-06-17 13:32:44 UTC   Sophus Rune Severin     185.107.179.182   The document was viewed by the signer                                                                                  
  2020-06-17 13:33:10 UTC   Penneo system           185.107.179.182   The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 13:34:16 UTC   Sophus Rune Severin     185.107.179.182   The signer signed the document as direktør, bestyrelsesmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent, bestyrelsesformand  
  2020-06-17 15:02:58 UTC   Casper Borgen Kjøller   5.186.113.100     The document was viewed by the signer                                                                                  
  2020-06-17 15:03:26 UTC   Penneo system           5.186.113.100     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:04:19 UTC   Casper Borgen Kjøller   5.186.113.100     The signer signed the document as direktør, bestyrelsesmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent, bestyrelsesformand  
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  2020-06-17 15:47:53 UTC   Hans Peter Hartzberg    77.241.136.10     The document was viewed by the signer                                                                                  
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  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:13 UTC   Penneo system           77.241.136.10     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 15:48:22 UTC   Hans Peter Hartzberg    77.241.136.10     The signer signed the document as direktør, bestyrelsesmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent, bestyrelsesformand  
  2020-06-17 15:49:04 UTC   Nicolaj Einsbor                           A signing request email was sent to "Casper Borgen Kjøller" at "ck@cmestate.dk"                                        
  2020-06-17 17:16:29 UTC   Casper Borgen Kjøller   5.186.113.100     The document was viewed by the signer                                                                                  
  2020-06-17 17:16:52 UTC   Casper Borgen Kjøller   5.186.113.100     The document was viewed by the signer                                                                                  
  2020-06-17 17:17:06 UTC   Penneo system           5.186.113.100     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-17 17:17:32 UTC   Penneo system           5.186.113.100     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-18 09:00:34 UTC   Casper Borgen Kjøller   5.186.113.100     The document was viewed by the signer                                                                                  
  2020-06-18 09:00:49 UTC   Penneo system           5.186.113.100     The document was viewed                                                                                                
  2020-06-18 09:01:44 UTC   Penneo system           5.186.113.100     The document signing process was completed                                                                             
  2020-06-18 09:01:44 UTC   Casper Borgen Kjøller   5.186.113.100     The signer signed the document as direktør, bestyrelsesmedlem, statsautoriseret revisor, dirigent, bestyrelsesformand  
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