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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017 for
XCLent ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2016 - 30.
juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 19. september 2017

Direktion

Kim Steffen Mgller
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REVISORS ERKL/ERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i XCLent ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for XCLent ApS for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017 pa grundlag af
selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggerelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig 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 erklaeringsopgave 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.

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

Viby J, den 19. september 2017
Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Lene Noes
registreret revisor
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

XCLent ApS
Regnersgade 14
8260 VibyJ

Telefon:
E-mail:

CVR-nr.:
Regnskabsar:

Kim Steffen Mgller

Vestjysk Bank
Havnegade 2a
8000 Aarhus C

Revision 2 A/S
registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 E
8260 VibyJ

86 16 99 91
ksm@kollegiekontoret.dk

27 07 5355
1. juli - 30. juni
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i fast ejendom og hermed
besleegtet virksomhed.

Useadvanlige forhold
Der er ingen uszedvanlige forhold vedrgrende arsrapporten for 2016/17.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

For det kommende ar forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat.
Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for XCLent ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

AEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfarer
falgende aendringer til indregning og maling for:

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til dagsveerdi.

Bortset fra ovenstdende samt nye og aendrede praesentations- og oplysningskrav som fglger af lov nr. 738
af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGOYRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaeetning, aendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstiling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer r~
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtesegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkredittdn samt tilleeg og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pdlignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

Side 8



XCLent ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten “"Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedragrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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 udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z££ndring i udskudt skat som falge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

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 kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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BRUTTORESULTAT

RESULTATOPGYRELSE
1. JULI 2016 - 30. JUNI 2017

Resultat af ordinaer drift fgr dagsveerdireguleringer ........

Dagsveerdiregulering
Dagsveerdiregulering

af investeringsejendomme....................
af geeld vedrgrende

investeringsejendommMe............eiiiiiai i

DRIFTSRESULTAT .

Andre finansielle indtaegter..........ccccvieeveeeei i,
Andre finansielle omkostninger .........ccccceevvvcciiieeeee e,

ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..o

Skat af arets resultat.

ARETS RESULTAT.

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........

DISPONERET I ALT
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2016/17 2015/16
75.750 74.494
75.750 74.494
22.975 12.000

8.402 (412)

107.127 86.082
72 261
(24.112) (23.559)
83.087 62.784
(18.285) (13.814)
64.802 48.970

64.802 48.970
64.802 48.970
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

AKTIVER
2017 2016
INVesteringsejendoOmMME .........cuvvieeeiiiiiiieiee e e e e e 1.598.800 1.575.825
Materielle anlaegsaktiVer ..., 1.598.800 1.575.825
ANLAEGSAKTIVER......coiiiiiie it 1.598.800 1.575.825
Likvide beholdninger .......cccvevevee i 220.112 187.356
OMS/ETNINGSAKTIVER ..oooiiiiiiiecite et 220.112 187.356
AKTIVER ...ttt 1.818.912 1.763.181
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

PASSIVER
2017 2016
Virksomhedskapital ..........cccoeeeeiiiiiiee e 125.000 125.000
OVerf@rt reSURAL...........eviiiiiie e 544.988 480.185
1 EGENKAPITAL oottt 669.988 605.185
Henseettelse til udskudt SKat ...........cooovieeiiiiiieniiiiiee e 47.454 40.438
HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccccoviiiiiiiee e 47.454 40.438
Prioritetsgaeld .......vvveiieee i 843.817 867.063
[D]=T o0 1 | - NPT PPPRRTT 53.616 55.040
Langfristede gaeldsforpligtelser ......ccoooveeeiiiiiiineeeeceins 897.433 922.103
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................. 14.844 14.139
SelSKAbSSKAL .....ceeiiiiiieiiiiii e 9.269 10.154
ANAEN GBI ... 5 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........ccccceveeernnns 179.919 171.162
Kortfristede geeldsforpligtelser.........cccooeoiiiiis 204.037 195.455
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......coiiiiiiieiiiiiee e 1.101.470 1.117.558
PASSIVER ..o 1.818.912 1.763.181

N

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
1 Egenkapital
Virksomhedskapital ............cccccoeiiinnne 125.000 0 125.000
Overfgrt resultat..........ccccveveveiiiienneenn 480.186 64.802 544.988
605.186 64.802 669.988

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser m.v.

3 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Der er pant i eiendommene som sikkerhed for prioritetsgeelden.
Ejendommene har pr. 30/6-2017 en bogfart vaerdi pa kr. 1.598.800.

Ejerforeningen har pant, nom. kr. 5.000 pantstiftende, i eiendommen Frederiks Alle 81B 3., 8000

Aarhus C.

Ejerforeningen har pant, nom. kr. 10.000 anm. byrder, i ejendommen Jordbrovej 25, st. 5, 8200

Aarhus N.
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