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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for XYO Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Der treeffes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for 2024 og fremover ikke skal revi
deres. Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Renne, den 29. juni 2024

Direktion

Sophus Rune Severin

Bestyrelse

Casper Borgen Kjoller Sophus Rune Severin Conrad Severin
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i XYO Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for XYO Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 29. juni 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Claus Carlsen
statsautoriseret revisor
mne23451
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet XYO Ejendomme A/S
Virkelyst 1
3700 Renne
CVR-nr.: 3861 13 48
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Casper Borgen Kjoller
Sophus Rune Severin
Conrad Severin
Direktion Sophus Rune Severin
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af keob, salg, administration og udlejning af fast
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.274 t.kr. mod 1.179 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
933 t.kr. mod -132 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Ejendommens dagsvaerdi er i arsrapporten vaerdiansat til t.kr. 18.200 pr. 31. december 2023.
Markedsverdien er opgjort ud fra en afkastfaktor pé 6,75% p.a.

Ejendommens dagsverdi er i drsregnskabet vurderet til at udgere t.kr. 18.200 pr. 31/12-23. Dagsverdien
er opgjort ud fra en afkastbaseret normaludlejningsmodel, med et afkastkrav pa 6,75%. For ejendomme,
der vardiansettes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pavirke forrentningskravet, som
markedet métte have til ejendommen og dermed pévirke ejendommens dagsverdi. En a&ndring pa + 0,5%
i afkastkravet vil medfere en regulering af ejendommens verdi pa t.kr. - 1.201.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.274.088 1.178.651
Verdiregulering af investeringsejendomme 828.722 -170.487
1 Personaleomkostninger -423.459 -512.034
Driftsresultat 1.679.351 496.130
Andre finansielle indtegter 16.508 623
Ovrige finansielle omkostninger -498.611 -663.257
Resultat for skat 1.197.248 -166.504
Skat af arets resultat -264.708 34.251
Arets resultat 932.540 -132.253
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 932.540 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -132.253
Disponeret i alt 932.540 -132.253
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 18.200.000 17.338.796
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.200.000 17.338.796
Anlzgsaktiver i alt 18.200.000 17.338.796
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23.600 84.604
Tilgodehavende selskabsskat 0 16.744
Andre tilgodehavender 133.466 208.278
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 356.774 0
Tilgodehavender i alt 513.840 309.626
Likvide beholdninger 975.411 115.990
Omsatningsaktiver i alt 1.489.251 425.616
Aktiver i alt 19.689.251 17.764.412
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2023 2022

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 400.000 50.000
Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse 356.774 0
Overfort resultat 6.121.406 5.895.641
Egenkapital i alt 6.878.180 5.945.641
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.598.314 1.415.996
Hensatte forpligtelser i alt 1.598.314 1.415.996
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.758.397 3.178.165
Pantebrev 590.605 731.162
Modtagne forudbetalinger fra kunder 730.086 710.490
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.500.365 4.791.325
Langfristede galdsforpligtelser i alt 10.579.453 9.411.142
Kortfristet del af langfristet gaeld 351.960 251.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 43917 30.000
Selskabsskat 50.390 0
Anden geeld 121.457 571.428
Periodeafgransningsposter 65.580 139.205
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 633.304 991.633
Geldsforpligtelser i alt 11.212.757 10.402.775
Passiver i alt 19.689.251 17.764.412
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Egenkapitalopgoerelse

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Reserve for ud-
Virksomhedska- lan og sikker-

Overfort resul-

pital hedsstillelse tat 1 alt

kr. Kkr. Kkr. Kkr.

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 0 5.545.641 5.595.641

Kapitaludvidelse 350.000 0 350.000
Arets overforte overskud eller

underskud 0 932.540 932.540

Overfort fra overfort resultat 0 356.774 -356.774 0

400.000 356.774 6.121.407 6.878.181

XYO Ejendomme A/S - Arsrapport for 2023 9

Penneo dokumentnagle: JLYI4-CJSFM-KQ8YX-JEUWF-VA32H-3EBKG



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Personaleomkostninger

Lenninger og gager
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2023
Afgang i érets lab

Kostpris 31. december 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i érets lgb

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022

kr. kr.

408.949 507.803
5.760 0
8.750 4.231
423.459 512.034

2 2

0 824.955

0 -824.955

0 0

0 0
10.902.452 9.027.812
32.482 1.874.640
10.934.934 10.902.452
6.436.344 6.606.831
828.722 -170.487
7.265.066 6.436.344
18.200.000 17.338.796

Ejendommens dagsverdi er i arsregnskabet vurderet til at udgere t.kr. 18.200 pr. 31/12-23.
Dagsverdien er opgjort ud fra en afkastbaseret normaludlejningsmodel, med et afkastkrav pa
6,75%. For ejendomme, der verdiansattes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten

pavirke forrentningskravet, som markedet matte have til ejendommen og dermed pavirke
ejendommens dagsvaerdi. En andring pa + 0,5% 1 afkastkravet vil medfere en regulering af

ejendommens veerdi pa t.kr. - 1.201.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
4. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 7.038.677 280.280 6.758.397 5.783.600
Pantebrev 662.285 71.680 590.605 273.453
Modtagne forudbetalinger
fra kunder 730.086 0 730.086 0
Geeld til
virksomhedsdeltagere og
ledelse 2.500.365 0 2.500.365 0
10.931.413 351.960 10.579.453 6.057.053

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til finansiering, 10.931 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 18.200 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet indgéet operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pa 19
t.kr. Leasingkontrakterne har en restlgbetid pa 22 maneder og en samlet restleasingydelse pa 34

t.kr.

XYO Ejendomme A/S - Arsrapport for 2023
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for XYO Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter samt ejendommenes drifts- og vedligeholdelsesomkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi.Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Egenkapital
Reserve for udlian og sikkerhedsstillelse

Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse omfatter belgb svarende til 1an eller sikkerhedsstillelse i forbin-
delse med etablering af lovlig selvfinansiering.

Et belagb svarende til lanet eller sikkerhedsstillelsen omklassificeres fra "Overfort resultat" til "Reserve
for udlan og sikkerhedsstillelse".

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 og for betalte aconto-
skatter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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