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XCLent ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
XCLent ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2022 - 30.
juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 15. september 2023

Direktion

Kim Steffen Maller
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XCLent ApS

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 2022 - 30. juni 2023 pa grundlag af
selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornaden
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 fuldstaendigheden 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.

Viby J, den 15. september 2023

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Steen Laursen
Registreret revisor
mne18011
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

XCLent ApS
Regnersgade 14
8260 Viby J

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 Viby J

86 16 99 91
ksm@kollegiekontoret.dk

270753 55
1. juli - 30. juni
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LEDELSESBERETNING

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

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedrgrende arsrapporten for 2022/23.

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

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

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

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for XCLent ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

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

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som fglge af a&endrede regnskabsmeessige skon
af belob, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

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

RESULTATOPGOQRELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortienesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

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

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

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
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 realkredittAan samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfares 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 fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilkknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel. Der er anvendt en afkastprocent pa 5%.

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  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

fEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

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.
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XCLent ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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. £ndring i udskudt skat som fglge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

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

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden geeld, males il
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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XCLent ApS

RESULTATOPGOYRELSE
1. JULI 2022 - 30. JUNI 2023
2022/23 2021/22

BRUTTORESULTAT ..o 62.480 58.202
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer...................... 62.480 58.202
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.................... 60.300 63.400
DRIFTSRESULTAT .....oooiiiiiiiie i 122.780 121.602
Andre finansielle omKoStNINGEr ......cccvvveiiiiiiiiec e (33.348) (23.386)
RESULTAT FOR SKAT ..ot 89.432 98.216
Skat af arets resultat.........ccccooveiiiiiii (19.654) (21.591)
ARETS RESULTAT ..o 69.778 76.625
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........ccocev e 69.778 76.625
DISPONERET I ALT ... 69.778 76.625
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XCLent ApS

BALANCE PR. 30. JUNI 2023

AKTIVER
2023 2022
1 Investeringsejendomme .........oeeiiiiiei e 1.844.200 1.783.900
Materielle anlaegsaktiver.................ccooiiiiiiie, 1.844.200 1.783.900
ANLAEGSAKTIVER.........cooieeeei e 1.844.200 1.783.900
SelSKabSSKaL ....ccveveiiieiei e 3 0
Andre tilgodehavender .........c.oooeeeiiiiiee e 0 0
Tilgodehavender..............ccccoiiiiiiiii e 3 0
Likvide beholdninger ............ccocooeiiiiiiii e 311.128 306.219
OMSAETNINGSAKTIVER .........ooiiiieeeee e 311.131 306.219
AKTIVER ...... .o 2.155.331 2.090.119
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BALANCE PR. 30. JUNI 2023
PASSIVER

Virksomhedskapital ..........ccooviiiiiiiiniie e
OVerfart reSURAL........o.oeeeeeee e

EGENKAPITAL ...

Henseasttelse til udskudt skat .........cooueeiieieiiiiiiecieee e

HENSATTE FORPLIGTELSER..........cccoooiiiiiiieeeeee

PrioritetSgaeld .......eeeeeiieeeeee e
[D1=T o107 1 = USRS
SelSKabSSKaL ....cc.vvviirieiei e

Langfristede geeldsforpligtelser ...............ccccoiiiiiinienns
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser.................
SelSKabSSKaL ....ccveviirieirei e
ANAEN Qa1 ..o
PeriodeafgraensningSPOSIES ........cveeeiiiiieiiiiiieee e
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ........ccccevvieeeennnen.

Kortfristede geeldsforpligtelser..............ccccooiiiniiiinnnnen,

GAELDSFORPLIGTELSER............coooieee,

PASSIVER ...

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2023 2022
125.000 125.000
942.221 872.443

1.067.221 997.443
102.788 89.228
102.788 89.228
631.440 665.937
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4.094 1.326
635.534 667.263
95.052 102.285
0 3.000

2.000 0
6.000 0
246.736 230.900
349.788 336.185
985.322 1.003.448
2.155.331 2.090.119
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XCLent ApS

NOTER
Investeringsejen-
domme
Materielle anleegsaktiver
OS]t 0T T o] 1 0 o TSR 1.357.321
Kostpris 30. juni 2023 1.357.321
stkrivninger, o110 4o TSRS 426.579
AretS OPSKIIVNINGET ...t e e e e 60.300
Opskrivninger 30. juni 2023 486.879
Materielle anlaegsaktiverialt ................coooiiiii e 1.844.200

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveaerdien for
investeringsejendomme.

Fastseettelsen af dagsvaerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat som er pa niveau
med realiseret driftsresultat pr. 30. juni 2023 og et gennemsnitligt afkastkrav pa 5%.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommenes beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der er tale om beboelsesejendomme i Aarhus.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa 100% af ejendommenes samlede areal.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdi pa
investeringsejendomme.

Restgeeld efter 5
Geldialtprimo  Geeld i alt ultimo Kortfristet andel ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld..........cccevveennenn. 711.235 668.028 36.588 472.104
Deposita......cccoeevieenieeeiieeninnnn 56.988 58.464 58.464 0
Selskabsskat.........ccceeverennnnen. 1.326 4.094 0 0
769.549 730.586 95.052 472.104
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XCLent ApS

NOTER

2023 2022
3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen
INvesteringsejendomme .......c.oooieieiiiiee e 1.844.200 1.783.900
1.844.200 1.783.900
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgarelsen
Opskrivning af investeringsejendomme .........ccccoceeeiiieeeenen. 60.300 63.400
60.300 63.400

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

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Der er pant i efendommene som sikkerhed for prioritetsgaelden.
Ejendommene har pr. 30/6-2023 en bogfert veerdi pa kr. 1.844.200.

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 eiendommen Jordbrovej 25, st. 5, 8200
Aarhus N.
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  "sub": "094db9d9-c70e-412f-9640-b75d7214715a",

  "transaction_id": "630ddd65-eb6e-4e68-9dc2-713ca6b72737",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MTZiNTY2N2MtOWEwNi00NWJkLTllYWItMmQzYWY1NTA0ZDhmfDAwMDAwMDAxfDI4Yjc1ZDY5LTIxMjQtNDk2My1hZDk3LWNmMjU2NTQyY2E3YXwyNTA4NDIzNDc=",

  "signedAtUtc": "2023-09-18T12:39:55.3907587Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/117.0.0.0 Safari/537.36 Edg/117.0.2045.31",

  "signOrderIds": "250842347",

  "agreementId_2fe6e3WZgYg250842347": "2fe6e3WZgYg250842347 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_454a40KPpNN250842347": "454a40KPpNN250842347 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_a7a1cetzJxw250842347": "a7a1cetzJxw250842347 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)",

  "agreementId_454708QWnPy250842347": "454708QWnPy250842347 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "YomCdePBoqG7TCmOXsND8g",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1695040851",

  "exp": "1695044451",

  "iat": "1695040851",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "6b4c355a-6f6d-4c14-81b9-57ad4d8b87d4",

  "name": "Steen Laursen",

  "nonce": "638306376397698635.OGU3ZjVmZDUtYzUyOC00ZWFlLTg5NjgtOTg5NjljYTc5YWEzNTRmNGJlNjEtMDQwMi00ZWI0LTk4ZjMtNDM2YWQzZTJhMWFi",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "1240046476998",

  "rat": "1695040839",

  "sid": "fc6852f6-e4f7-4fec-8c9d-93a223dc8c36",

  "ssn": "16968137",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:16968137-RID:1240046476998",

  "transaction_id": "b505603e-25a6-482b-9fb0-709c1d631ee2",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MTZiNTY2N2MtOWEwNi00NWJkLTllYWItMmQzYWY1NTA0ZDhmfDAwMDAwMDAyfDdhODZkNjQ4LTUxMTUtNDIwOC05YTcxLTJkZjJlMTcyN2U1MXwyNTA4NDIzNDc=",

  "signedAtUtc": "2023-09-18T12:41:00.0882028Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/117.0.0.0 Safari/537.36 Edg/117.0.2045.31",

  "signOrderIds": "250842347",

  "agreementId_a7a1cetzJxw250842347": "a7a1cetzJxw250842347 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_454708QWnPy250842347": "454708QWnPy250842347 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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