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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Yx Udvikling A/S for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 3. maj 2019
Direktion:

Jan Kvolbæk Poulsen

Bestyrelse:

Ingolv Høyland
formand

Jan Kvolbæk Poulsen Stephan Sørensen
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Yx Udvikling A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Yx Udvikling A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 3. maj 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Peter Klindt Eilertsen Uffe Black Jensen
statsaut. revisor
mne16625

statsaut. revisor
mne34332
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Yx Udvikling A/S
Adresse, postnr., by Hundige Strandvej 190, 1. sal, 2670 Greve

CVR-nr. 29 83 39 31
Stiftet 5. januar 2007
Hjemstedskommune Greve
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Hjemmeside www.reitanudvikling.dk

Telefon 36 34 14 40

Bestyrelse Ingolv Høyland, formand
Jan Kvolbæk Poulsen
Stephan Sørensen

Direktion Jan Kvolbæk Poulsen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er at udøve investeringsaktivitet inden for fast ejendom med henblik
på at opnå såvel løbende afkast via udlejning som kapitalgevinster ved videresalg.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på 3.053.625 DKK mod et overskud på
3.605.848 DKK sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på
60.970.439 DKK. 

Særlige risici 

Da selskabet beskæftiger sig med udvikling af fast ejendom, er selskabet derfor også underlagt
udviklingen på ejendomsmarkedet, herunder det generelle renteniveau og konjunkturer.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note DKK 2018 2017

Bruttofortjeneste 5.081.864 3.665.869
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.003.662 1.132.136

Resultat før finansielle poster 2.078.202 4.798.005
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.123.481 -292.870

2 Finansielle indtægter 1.488.345 1.524.996
3 Finansielle omkostninger -1.092.003 -1.337.038

Resultat før skat 3.598.025 4.693.093
Skat af årets resultat -544.400 -1.087.245

Årets resultat 3.053.625 3.605.848

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 1.123.481 -362.049
Overført resultat 1.930.144 3.967.897

3.053.625 3.605.848
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK 2018 2017

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 73.985.501 76.989.163

73.985.501 76.989.163

5 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.662.096 13.538.615
Andre værdipapirer og kapitalandele 19.664.180 20.423.113

34.326.276 33.961.728

Anlægsaktiver i alt 108.311.777 110.950.891

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.349 10.033
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.337.188 14.959.812
Andre tilgodehavender 3.465.614 17.670
Periodeafgrænsningsposter 31.505 0

14.856.656 14.987.515

Omsætningsaktiver i alt 14.856.656 14.987.515

AKTIVER I ALT 123.168.433 125.938.406

8

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
W

7A
O

-K
5N

1O
-6

Q
XN

T-
O

SD
O

Y-
E5

EC
G

-0
0J

G
C



Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK 2018 2017

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 4.012.096 2.888.615
Overført resultat 55.958.343 54.028.199

Egenkapital i alt 60.970.439 57.916.814
Hensatte forpligtelser

7 Udskudt skat 7.839.668 7.295.268

Hensatte forpligtelser i alt 7.839.668 7.295.268
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 346.779 885.641

346.779 885.641
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til banker 40.337.513 56.205.379
Leverandører af varer og tjenesteydelser 600.581 1.194.728
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.075.181 1.660.480
Skyldig sambeskatningsbidrag 0 654.305
Anden gæld 138.158 125.791
Periodeafgrænsningsposter 8.860.114 0

54.011.547 59.840.683

Gældsforpligtelser i alt 54.358.326 60.726.324

PASSIVER I ALT 123.168.433 125.938.406

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser

10 Nærtstående parter
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

DKK Aktiekapital

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 1.000.000 3.250.664 50.060.302 54.310.966
Overført via resultatdisponering 0 -362.049 3.967.897 3.605.848

Egenkapital 1. januar 2018 1.000.000 2.888.615 54.028.199 57.916.814
Korrigeret egenkapital

1. januar 2018 1.000.000 2.888.615 54.028.199 57.916.814
Overført via resultatdisponering 0 1.123.481 1.930.144 3.053.625

Egenkapital
31. december 2018 1.000.000 4.012.096 55.958.343 60.970.439

Selskabskapitalen består af 1.000 aktier á nominelt DKK 1.000.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Yx Udvikling A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af egenkapitalopgørelsen fra klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af fast ejendom, indregnes i nettoomsætningen, når overgang af de væsentligste
fordele og risici til køber har fundet sted, der foreligger en forpligtende salgsaftale, salgsprisen er
fastlagt, indtægten kan opgøres pålideligt og betaling forventes modtaget.

Huslejeindtægter indregnes lineært i nettoomsætningen i lejeperioden.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, vareforbrug, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger
med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt
bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter kostprisen på de varer, som er medgået til at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder lokaler, administration mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder præsenteres i
resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimine-
ring af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles
investeringsejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under
posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de
forventede fremtidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen
på aktivet fratrukket transaktionsomkostninger. Alle aktiver, som måles til dagsværdi, eller hvor
dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver på et velfungerende marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Finansielle anlægsaktiver

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under finansielle anlægsaktiver, omfatter unoterede
pantebreve, der måles til amortiseret kostpris eller genindvindingsværdien, hvis denne er lavere.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles ved første indregning til kost-
pris og efterfølgende til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter
modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af resterende værdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Dattervirksomheder og associerede virksomheder
med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virk-
somheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre værdi, i det omfang det
vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehaven-
der, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har
en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af
kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overføres til egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter indre værdis metode, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger
anskaffelsesværdien.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris eller nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere.
Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres til det beløb, somforventes at kunne indbringes
ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og færdiggørelsesomkostninger. Nettorealisationsværdien
opgøres under hensyntagen til omsættelighed og udvikling iforventet salgspris.

Kostpris for fremstillede færdigvarer og varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpema-
terialer, direkte lån og direkte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger og låneom-
kostninger indregnes ikke i kostprisen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi,
hvilkether svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger
til tabopgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for
tilgodehavender fra salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra
tidligere år.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de
tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrører
indtægter i efterfølgende regnskabsår.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

DKK 2018 2017

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 279.823 275.027
Andre finansielle indtægter 1.208.522 1.249.969

1.488.345 1.524.996

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 32.617 115.987
Andre finansielle omkostninger 1.059.386 1.221.051

1.092.003 1.337.038

4 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

DKK 2018 2017

Dagsværdi 1. januar 76.989.163 78.643.320
Afgang 0 -2.786.293
Årets værdiregulering -3.003.662 1.132.136
Dagsværdi 31. december 73.985.501 76.989.163

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav (7,26 % for 2018 og
7,45 % for 2017).

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør t.kr. 73.986 pr. 31/12 2018. Den opgjorte dagsværdi
er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en ændring i
afkastprocenten på 0,5 %-point vil påvirke dagsværdien med t.kr. 4.799.
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Finansielle anlægsaktiver

DKK

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Andre
værdipapirer og

kapitalandele I alt

Kostpris 1. januar 2018 10.650.000 20.423.113 31.073.113
Afgange 0 -758.933 -758.933

Kostpris 31. december 2018 10.650.000 19.664.180 30.314.180

Værdireguleringer 1. januar 2018 2.888.615 0 2.888.615
Årets resultat 1.123.481 0 1.123.481

Værdireguleringer 31. december 2018 4.012.096 0 4.012.096

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 14.662.096 19.664.180 34.326.276

Navn Hjemsted Ejerandel
Egenkapital

DKK
Resultat

DKK

Dattervirksomheder
YX Gentofte A/S Greve  %50,00 453.776 -173.520
YX Ørbækvej A/S Greve  %50,00 10.165.591 424.668
YX Hørsholm A/S Greve  %50,00 12.624.174 1.157.563
YX Gladsaxe A/S Greve  %50,00 6.080.651 838.251

Selskabet har bestemmende indflydelse over de 50% ejede selskaber, hvorfor disse klassificeres som
dattervirksomheder.

6 Langfristede gældsforpligtelser

DKK
Gæld i alt

31/12 2018
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Leverandører af varer og
tjenesteydelser 885.641 538.862 346.779 0

885.641 538.862 346.779 0

7 Udskudt skat

Udskudt skat vedrører:

DKK 2018 2017

Materielle anlægsaktiver 7.839.668 7.295.268

7.839.668 7.295.268
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Yx Udvikling A/S
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution for bankengagementer i dattervirksomheder.
Bankgæld i dattervirksomheder udgør 2.721 t.kr. pr. 31. december 2018 (2017: 16.491 t.kr.).

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med modervirksomheden Reitan Ejendomsudvikling A/S som
administrationsselskab og hæfter begrænset og subsidiært med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens bankengagement er stillet pantsætningsforbud i virksomhedens
ejendomsportefølje. Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed,
udgør 73.986 t.kr.

10 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Reitan Ejendomsudvikling A/S Greve

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopæl/Hjemsted

Reitan Ejendomsudvikling A/S Greve
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                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
  
 
 
 
 
 
 AtOO/RE9KbSHh/q+F+k+GIQx2+FAPEmh9cj4nxCcjbY=


 
HmJBIY4miEr+DTbj7D1ddTtN0bpOaoEfVQEBFOWNK5VkgTR5MgDEO/1l+loaddYudCZP03/6AnPi
5e3oRXzIzw6Xrm2/uEYEvSgvpIG8p1EgFtmCGrnm13O3AJ3d87oCuDE744FHVuJkh3HtZC+WwTXJ
TAklpRQz5c5iPHjcfN86+Qc6qe8MOaN0+CghZmnJcuroMP7GY1vQpxLvmj3eagxgskVpRBmEPFIz
fRZOkwtUghTAZ0I3Ax2LE55TQp6oJ+AhPPrCc8Fq1RsM11BYuBHkljg222bCLwMaif9laLj8UvtH
pz61OvvUjp3ielKiRccSIUmvOwKyTZxkxCO6rQ==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzU4LjAuMzAyOS4xMTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE2LjE2Mjk5
  signingRequestId MzUyNDU4MQ==
  document_digests 
  _challenge Q0wzSFEtSjVQSzEtNUNQQVYtVFZGOFgtQkhHNjItNElYVFU=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xMiAwNjo1ODo0OSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 DgEHYontBrJUK1ILnz0ICzW3KK83HUNehqf25LIEYHg=


 
JPuhoNYgmjw3udXHGWbMdC6KyWsOG9yy2IxoYxu+Cn2pa0JGjlnbp7czBlLxLeiougjLBe8PGA5e
1JzF/BmsPUZc1ESwXhsf+5EnUMOd90uIxXWwpqa3Hf0eIbJoCuUknFufoyEHaShyXrhqMVMc6QOU
a7E555wFWVPaEs6hZpeg8ERDLJRKoPgHPzHJyO7XARvsmqtuMs7C8lHyih0eJh0Bz4uUXPe5KakS
iDC0jvsLj0UDULCUsKbkuo789SLbrK4CGZY9guyLtsxts/iYxrsNQQNhg+kutzxH4BYqdvgd15B3
s4h9kFvb95+0gnIBivk4vfNlkbB4JSpLwBAeHw==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NjA3
  openoces_opensign_layout_size_width MTA2NA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TXpVeU5EVTVNUT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge V1RSWk5sWXROMUJLVjBndFZsRkJWVVV0U1ZaWlJVVXRWRWt3VFVJdFV6SkVSMU09
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIE1heSAxMyAyMDo1OToyNyBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 NHwyzlDeX8AgaOpUoJpIwn1EHtXu/uLq48azXh+2DQ0=


 
HBDXKVj6cKFYN6s0iwocJx6rUYF0xOI0mnLc//0bzdEn3LfIYfeVs3hTTeO/Rvv0Ii/nR9TcAihx
s1tBtSFpQ1nM1v0Wcl/EHiU2bUjxwPPjS02sViibbqvxyIPptXytB6su0ppsUl7u8aU7ioOdmwXk
Alz01MVxTwDESZbDvtbNws1hzuCnlO0a7iGiRpOfsAsAQESU3V/pDOVVUto+Zs6YrT8i9T4ZYEet
F8SdNEFzf9Th8L5JgGjGxMGQq6odvklkDyPeGASPecZQD2ZI55bgCpeOkWm8WUHvMx2c69R4GAEf
inX84QLzKus3bBjFP8xVzCvslH3qcBYHnorp2g==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjUuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  signingRequestId MzUyNDY0OA==
  document_digests W3sia2V5IjoiQlc3QU8tSzVOMU8tNlFYTlQtT1NET1ktRTVFQ0ctMDBKR0MiLCJkaWdlc3QiOiI3MTI2OWRmYzM3YTkzYmU5OThmNTI5NWY0OTgyZTQwMzM4MzUzYjkxZjQ2YzA4Zjc3ZGRlZmE5YjQzZmNjZmU0IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge OFVNRVAtNFU1S1MtSE1MQk0tUEMzNEEtUVdINDAtSVhTQjY=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xNCAxOTo0NjozOCswMDAw
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  2019-05-02 22:05:09 UTC   Mette Nielsen                             A signing request email was sent to "Jan Kvolb?k Poulsen" at "jp@remaetablering.dk"                                                            
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  2019-05-07 19:17:08 UTC   Penneo system                             A signing request reminder email was sent to "Ingolv H?yland" at "ingolv.hoyland@reitaneiendom.no"                                             
  2019-05-09 11:39:31 UTC   Jan Kvolb?k Poulsen      194.255.15.196   The document was viewed by the signer                                                                                                          
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  2019-05-10 11:16:13 UTC   Ingolv H?yland           95.128.106.157   The document was viewed by the signer                                                                                                          
  2019-05-10 11:17:11 UTC   Mette Nielsen            95.128.106.157   A signing request email was sent to "Uffe B Jensen" at "uffe.b.jensen@dk.ey.com"                                                               
  2019-05-10 11:17:11 UTC   Mette Nielsen            95.128.106.157   A signing request email was sent to "Peter Klindt Eilertsen" at "peter.k.eilertsen@dk.ey.com"                                                  
  2019-05-10 11:17:11 UTC   Ingolv H?yland           95.128.106.157   The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Direktion, Dirigent, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse  
  2019-05-12 06:58:36 UTC   Peter Klindt Eilertsen   145.62.64.102    The document was viewed by the signer                                                                                                          
  2019-05-12 06:59:15 UTC   Peter Klindt Eilertsen   145.62.64.102    The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Direktion, Dirigent, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse  
  2019-05-12 11:18:18 UTC   Penneo system                             A signing request reminder email was sent to "Uffe B Jensen" at "uffe.b.jensen@dk.ey.com"                                                      
  2019-05-12 18:26:25 UTC   Uffe B Jensen            87.104.117.254   The signing request email was opened by the signer                                                                                             
  2019-05-13 18:59:15 UTC   Uffe B Jensen            87.104.117.254   The document was viewed by the signer                                                                                                          
  2019-05-13 18:59:40 UTC   Uffe B Jensen            87.104.117.254   The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Direktion, Dirigent, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse  
  2019-05-13 18:59:40 UTC   Mette Nielsen            87.104.117.254   A signing request email was sent to "Jan Kvolb?k Poulsen" at "jp@remaetablering.dk"                                                            
  2019-05-14 19:45:54 UTC   Jan Kvolb?k Poulsen      83.88.159.202    The document was viewed by the signer                                                                                                          
  2019-05-14 19:47:10 UTC   Penneo system            83.88.159.202    The document signing process was completed                                                                                                     
  2019-05-14 19:47:10 UTC   Jan Kvolb?k Poulsen      83.88.159.202    The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Direktion, Dirigent, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse  
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