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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for YX Udvikling A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 20. maj 2016

Direktion

Jan Kvolbæk Poulsen

Bestyrelse

Ingolv Høyland

formand

Jan Kvolbæk Poulsen Stephan Sørensen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i YX Udvikling A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for YX Udvikling A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015, der

omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter

årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aarhus, den 20. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Lars Østergaard

statsautoriseret revisor

Kasper Elkjær Nielsen

statsautoriseret revisor

3



Selskabsoplysninger

Selskabet YX Udvikling A/S

Hundige Strandvej 190, 1. sal

2670 Greve

Telefon: 3634 1440

Telefax: 3677 5711

Hjemmeside: www.reitanudvikling.dk

CVR-nr.: 29 83 39 31

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 5. januar 2007

Regnskabsår: 9. regnskabsår

Hjemstedskommune: Greve

Bestyrelse Ingolv Høyland, formand

Jan Kvolbæk Poulsen

Stephan Sørensen

Direktion Jan Kvolbæk Poulsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Koncernregnskab Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet Reitan

Ejendomsudvikling A/S, Greve.
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedformål er at udøve investeringsaktivitet inden for fast ejendom med henblik på at opnå

såvel løbende afkast via udlejning som kapitalgevinster ved videresalg.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på DKK 2.831.303, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på DKK 49.394.399.

Særlige risici - driftsrisici og finansielle risici

Drift

Som følge af at selskabet beskæftiger sig med udvikling af fast ejendom, er selskabet underlagt udviklingen

på ejendomsmarkedet, herunder det generelle renteniveau og konjunkturer.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Bruttofortjeneste 3.665.898 3.738.274

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder 860.128 0

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder 94.796 1.353.668

Finansielle indtægter 1 1.688.924 2.764.410

Finansielle omkostninger 2 -3.489.708 -4.105.647

Resultat før skat 2.820.038 3.750.705

Skat af årets resultat 3 11.265 -176.547

Årets resultat 2.831.303 3.574.158

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat 2.831.303 3.574.158

2.831.303 3.574.158
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendomme 77.000.000 83.000.000

Materielle anlægsaktiver 4 77.000.000 83.000.000

Kapitalandele i dattervirksomheder 5 35.576.484 0

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 0 12.621.560

Andre værdipapirer og kapitalandele 7 22.234.503 23.968.075

Finansielle anlægsaktiver 57.810.987 36.589.635

Anlægsaktiver 134.810.987 119.589.635

Varebeholdninger 22.734.120 0

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 780.992

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.870.715 12.060.979

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 3.024.156

Andre tilgodehavender 138.317 113.465

Selskabsskat 75.070 0

Tilgodehavender 13.084.102 15.979.592

Likvide beholdninger 0 1.269.500

Omsætningsaktiver 35.818.222 17.249.092

Aktiver 170.629.209 136.838.727
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 48.394.399 45.563.096

Egenkapital 8 49.394.399 46.563.096

Hensættelse til udskudt skat 6.659.295 6.595.490

Hensatte forpligtelser 6.659.295 6.595.490

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.445.760 2.436.628

Langfristede gældsforpligtelser 9 1.445.760 2.436.628

Kreditinstitutter 89.164.296 78.190.545

Leverandører af varer og tjenesteydelser 9 2.274.860 1.586.347

Gæld til tilknyttede virksomheder 21.361.115 0

Selskabsskat 0 458.701

Anden gæld 88.193 1.007.920

Periodeafgrænsningsposter 241.291 0

Kortfristede gældsforpligtelser 113.129.755 81.243.513

Gældsforpligtelser 114.575.515 83.680.141

Passiver 170.629.209 136.838.727

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10

Nærtstående parter og ejerforhold 11
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 268.027 881.470

Renteindtægter associerede virksomheder 0 103.570

Andre finansielle indtægter 1.420.897 1.779.370

1.688.924 2.764.410

2 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 385.271 0

Renteomkostninger associerede virksomheder 0 8.007

Andre finansielle omkostninger 3.104.437 4.097.640

3.489.708 4.105.647

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -75.070 458.701

Årets udskudte skat 484.793 -282.154

Regulering af udskudt skat tidligere år pga. ændret skattesats -420.988 0

-11.265 176.547
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Noter til årsregnskabet

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 75.091.467

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 0

Valutakursregulering 0

Overførsler i årets løb -3.901.740

Kostpris 31. december 71.189.727

Værdireguleringer 1. januar 7.908.533

Årets værdireguleringer -96.571

Årets tilbageførte værdireguleringer -2.001.689

Værdireguleringer 31. december 5.810.273

Regnskabsmæssig værdi 31. december 77.000.000

Renter, der indgår i kostprisen, udgør DKK 821.858.
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

5 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 0 0

Tilgang i årets løb 22.000.000 0

Overførsler i årets løb 11.150.001 0

Kostpris 31. december 33.150.001 0

Værdireguleringer 1. januar 0 0

Årets resultat 860.127 0

Overførsler i årets løb 1.566.356 0

Værdireguleringer 31. december 2.426.483 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 35.576.484 0

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således: 

Navn Hjemsted Selskabskapital Ejerandel

YX Frederiksberg A/S Greve TDKK 1.000 %100

YX Gentofte A/S Greve TDKK 1.000 %50

YX Ørbækvej A/S Greve TDKK 7.800 %50

YX Hørsholm A/S Greve TDKK 8.500 %50

YX Gladsaxe A/S Greve TDKK 4.000 %50

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

dattervirksomheder.
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

6 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 11.150.000 11.150.000

Tilgang i årets løb 1 0

Overførsler i årets løb -11.150.001 0

Kostpris 31. december 0 11.150.000

Værdireguleringer 1. januar 1.471.560 -88.444

Årets afgang -1.566.356 0

Årets resultat 0 1.560.004

Årets opskrivninger, netto 94.796 0

Værdireguleringer 31. december 0 1.471.560

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 12.621.560

7 Øvrige finansielle anlægsaktiver

Andre værdipa-

pirer og kapital-

andele

DKK

Kostpris 1. januar 23.968.075

Afgang i årets løb -1.733.572

Kostpris 31. december 22.234.503

Regnskabsmæssig værdi 31. december 22.234.503
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Noter til årsregnskabet

8 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 1.000.000 45.563.096 46.563.096

Årets resultat 0 2.831.303 2.831.303

Egenkapital 31. december 1.000.000 48.394.399 49.394.399

Selskabskapitalen består af 1.000 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2015

DKK

2014

DKK

Leverandører af varer og tjenesteydelser

Mellem 1 og 5 år 1.445.760 2.436.628

Langfristet del 1.445.760 2.436.628

Inden for 1 år 495.434 475.051

Øvrig kortfristet gæld til leverandører 1.779.426 1.111.296

Kortfristet del 2.274.860 1.586.347

3.720.620 4.022.975
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Noter til årsregnskabet

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

For Danske Bank A/S' engagement med tilknyttede virksomheder er der afgivet solidarisk selvskyldnerkaution

for TDKK 17.137.

Eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk for sambeskattede selskabers skattegæld fra og med indkomståret 2013.

11 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

Reitan Ejendomsudvikling A/S, Greve
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for YX Udvikling A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser 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 afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

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.

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.
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Regnskabspraksis

Nettoomsætning

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, når salget er gennemført. Dette anses at være tilfældet,

når:

 levering har fundet sted inden regnskabsårets udløb,

 der foreligger en forpligtende salgsaftale,

 salgsprisen er fastlagt, og 

 indbetalingen er modtaget eller med rimelig sikkerhed kan forventes modtaget.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Vareforbrug

Vareforbrug indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er anvendt for at opnå årets netto-

omsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, administration mv.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året med fradrag af afskrivning af

goodwill under posten ”Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder” og ”Resultat af kapitalandele

i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter mv.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til egenkapitaltransaktioner. 

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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Regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,

materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i

brug.

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

Som følge af værdiansættelsen til dagsværdi foretages ikke afskrivning af investeringsejendomme.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem salgsprisen

med fradrag af salgsomkostinger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis

metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmæssige ejer-

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de

identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncernin-

terne avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af positiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af

en resterende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder henlægges via

overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egen-

kapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre

egenkapitalbevægelser i associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har modersel-

skabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en

hensat forpligtelse hertil.
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Regnskabspraksis

Varebeholdninger

Ejendomme klassificeres som varebeholdninger, når disse erhverves med henblik på videresalg inden for

en kortere årrække i et for selskabets sædvanligt forløb. Varebeholdninger omfatter hovedsageligt

jordstykker, hvorpå selskabet forventes at udvikle et ejendomsprojekt, som efterfølgende gennemføres af

enten selskabets selv eller af 3. mand efter et salg af jordstykket med tilhørende projekt.

Varebeholdninger måles til kostpris eller nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres til det beløb, som forventes at kunne indbringes

ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og færdigørelsesomkostninger. Nettorealisationsværdiem

opgøres under hensyntagen til omsættelighed, og udvikling i forventet salgspris. Objektive indikationer på

nedskrivningsbehov omfatter primært situationer, hvor et projekt ikke i al væsentlighed kan gennemgøres

som planlagt.

Kostpris for opførsel af fast ejendom og projektering omfatter kostpris for råvarer, hjælpematerialer og

direkte løn med tillæg af indirekte produktionsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres 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.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under finansielle anlægsaktiver, omfatter unoterede pantebreve,

opgjort til kostpris eller genindvindingsværdien, hvis denne er lavere.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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.
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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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, bortset fra lån, som er optaget til finansiering af

investeringsejendomme, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning

over låneperioden.

Lån, som er optaget til finansiering af investeringsjendomme, måles til dagsværdi.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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