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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Reitan Ejendomsudvikling
A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og drsregnskabet giver et retvisende biflede af
koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resulta-
tet af kencernens og selskabets aktiviteter samt af koncernens pengestremme for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for ud-
viklingen i koncernens og selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets resultat og for koncernens

og selskabets finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 8. maj 2017
Direktion:

L
@ Ibaek Poulsen

Bestyrelse:
M A
I[‘goiv Héyl nd Stephan Swrensen I{J’an Kvolbask Poulsen

formand !
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Reitan Ejendomsudvikling A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Reitan Ejendomsudvikling A/S for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis for sdvel koncernen som selskabet, samt pengestremsop-
gerelse for koncernen. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestrgmme for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnska-
bet". Vi er uafhaengige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revi-
sionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et drsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et drsregnskab
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsastte driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
pategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veaesentlig fejlinformation, nar sddan
findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af

intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisi-
onsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betyde-
lig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmasrksom p3 oplysninger herom i
koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modifi-
cere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd det revisionshevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at kon-
cernen og selskabet ikke [engere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregn-
skabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og &rsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede
heraf.

Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne el-
ler forretningsaktiviteterne i koncernen tii brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnska-
bet. Vi er ansvarlige for at lede, fgre tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige

for vores revisionskonklusion.
Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konkiusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi ud-
trykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledel-
sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med
koncernregnskabet eller arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller p& anden made Sy-

nes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indehalder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at Iedélsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 8. maj 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307 28

Peter Klindt Eilertsen Henrik Reedtz
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Reitan Ejendomsudvikling A/S
Hundige Strandvej 190, 1. sal, 2670 Greve

30202848

6. december 2006
Greve

1. januar - 31. december

www.reitanudvikling.dk
info@reitanudvikling.dk

36341440

Ingolv Hpyland, formand
Stephan Sgrensen

Jan Kvolbzk Poulsen

Jan Kvolbak Poulsen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens



Ledelsesberetning

Koncernoversigt

Konsoliderede virksomheder

Moderselskab
Reitan Ejendomsudvik/ing A/S

Greve, Danmark
nom. DKK 500.000

Associerede virksomheder

Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

( YX Gentofte A/S
Greve, Danmark
nom. DKK 1.000.000
50%

( ¥X Gladsaxe A/S
Greve, Danmark
nom. DKK 4.000,000
50%

r YX Hersholm A/S
Greve, Danmark

r’ ™
YX Udvikiing A/S
Greve, Danmark
ram. DKK 1.000.000
100%

o J
7 A
Center 45 A/S
Greve, Danmark
nom, DKK 500.000
100%

\

r A

Det Sidste Selskab A/S
Greve, Danmark
nom. DKK 500.000
100%

\ J
-~

Ejendomsselskabet af 1.10.2014

ApS
Greve, Danmark
nom. DKK 1,500,000

100%
\ »,
r Reitarn: Baligudvikling A/S
Greve, Danmark
nom. DKK 5.000.0C0
100%

\ J
( - )
Allergd Bymidte ApS
u/friviltig likvidation
Greve, Danmark
nom. DKK 80.300
100%

. J
s ™
Reitan Partnership A/S
Greve, Danrark
nom. DKK 1.000.00C
100%

- ¥,

riom. DKK 8.500.000
50%

YX Drbaehvej A/S
Greve, Danmark
nom, DKK 7.800.000
50%

YX Frederiksberg A/S
u/frivillig likvidation
Greve, Danmark
nom. DKK 1.000.000
1C0%

Reitan Kokkedal A/S
Greve, Danmark
nom. DKK 500.000
100%

Vigersiev Stationstory A/S
Greve, Danmark
nom. DKK 500.000
100%

Virum Bymidte A/S
Greve, Danmark

nom. DKK 500.000
100%

I/S Leegardsvej 2+6
Aarhus, Danmark
50%

Lundborg Invest Viborg ApS
Viborg, Danmark
nom. DKK 1.000.000
40%
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Ledelsesberetning

Hoved- og nggletal for koncernen

[ t.kr. 2016 2015 2014 2013 2012 |

Hovedtal
Nettoomsaetning 72.621 320.966 298.645 288.154 455.615
Bruttoresultat 16.058 70.745 32.384 41.808 66.385
Resultat af ordinzer primeer drift 14.695 63.496 16.290 25.062 48.070
Resultat af finansielle poster -3.233 -6.242 -6.792 -5.953 -9.844
Arets resultat 7.462 58.487 7.993 14.488 28.057
Balancesum 420.384 400.730 690.864 741.551 705.315
Egenkapital 160.784 153.322 112.308 109.315 101.827
Nggletal
Afkastningsgrad 3,6% 11,6% 2.3% 35% 6,8%
Soliditetsgrad 349% 350% 16,3 % 14,7 % 14,4 %
Egenkapitalforrentning 4,7 % 45.8% 7.2% 13, 7% 31,4%
Gennemsnitligt antal fuldtidsbe-

skeeftigede 0 7 0 0 0

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Negletal 2015".

De i hoved- og negletalsoversigten anfarte nagletal er beregnet saledes:
Resultat af ordinaer primaer drift

Afkastningsgrad
95d Gennemsnitlige aktiver x 100
Egenkapital ultimo x 100
Soliditetsgrad 2 .p - :
Passiveri alt, ultimo
. ; Arets resultat efter skat x 100
Egenkapitalforrentning e -
Gennemsnitlig egenkapital
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Ledelsesberetning

Beretning

Koncernens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedformal er at agere som moderselskab for den underliggende koncern.

Koncernens aktiviteter bestar af udviklingsprojekter inden for fast ejendom. Ejendomsprojekterne
afhaendes enten pa projektstadiet eller opferes via eksterne leverandgrer, hvorefter ejendommene

afhandes.

Koncernens aktiviteter bestar endvidere af at udgve investeringsaktivitet inden for fast ejendom med
henblik pd at opna lgbende afkast via udlejning og kapitalgevinst ved videresalg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Koncernens omsatning i 2016 udger 72.620.594 kr. mod 320.966.155 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2016 udviser et overskud pa 6.742.383 kr. mod 57.809.546 kr. sidste ar, og koncernens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 146.859.436 kr. excl. minoritetsinteresser.

Den samlede egenkapital udger 160.783.982 kr.

Koncernens ledelse forventede i drsrapporten for 2015 et resultat i niveauet 0 - 5 mio. kr fgr skat.
Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Sarlige risici

Markedsrisici

Som felge af at selskabet beskaeftiger sig med udvikling af fast ejendom, er selskabet underlagt
udviklingen pa ejendomsmarkedet, herunder det generelle renteniveau og konjunkturer.

Pavirkning af det eksterne miljg

Koncernen vurderes ikke at have en naevnevaerdig indvirkning pa det eksterne miljg, idet aktiviteterne
omfatter projektudvikling og udlejning af fast ejendom.

Redeggrelse for samfundsansvar

| henhold til rsregnskabslovens § 99 a kan det oplyses, at koncernen ikke har vedtaget politikker for
samfundsansvar, herunder politikker for miljg, klimamaessige forhold, sociale forhold,
medarbejderforhold, respekt for menneskerettigheder, antikorruption, bestikkelse m.v. Ledelsen
respekterer disse forhold, men finder det ikke relevant at vedtage egentlige politikker herfor henset til
karakteren af koncernens aktiviteter og sterrelsen af koncernens organisation.

Redeggrelse for kensmassig sammensatning af ledelsen

Der er p.t. ingen kvinder i bestyrelsen, Det er aktionaerernes @nske, at flertallet af bestyrelsen ogsa
fremover bestar af aktionarerne selv og dermed af mand. Koncernen har imidlertid en mélsatning om,
at der senest i 2020 er mindst én kvinde i bestyrelsen, forudsat at der er kvindelige kandidater, som
vurderes mest egnede til posten. Status er uandret i forhold tif sidste ar, idet der ikke har vist sig en
kvindelig kandidat, som vurderes mest egnet til posten.
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Ledelsesberetning

Beretning

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for koncernens og
virksomhedens finansielle stilling.

Forventet udvikling

Idet koncernens primaere aktivitet omfatter projektudvikling, stammer koncernens indtjening fra relativt
f4 transaktioner. Der ma derfor forventes svingende resultater fra ar til r, da arets resultat i hgj grad er

afhaengigt af tidspunktet for endelige salg af gennemfgrte projekter.

Det er ledelsens forventning, at resultatet for 2017 vil udggre i stérrelsesordenen DKK O - 5 mio. fgr
skat.
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.
Nettoomsatning

Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme

Vareforbrug

Andre driftsindtaegter
Eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og
materielle anlagsaktiver

Andre driftsomkostninger

Resultat far finansielle poster
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede

virksomheder

Indtaegter af kapitalandele i associerede

virksomheder

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Koncernens resultat fordeler sig sdledes:
Aktionaerer i Reitan Ejendomsudvikling A/S
Minoritetsinteresser

Reitan Ejendomsudvikling A/S

Arsrapport 2016

Koncern Modervirksomhed
2016 2015 2016 2015
72.620.594 320.966.155 888.724 43.333.250
81.102 -96.571 0 0
-56.906.313 -139.888.553 0 0
15.944.100 311.519 0 353.000
-15.681.609 -110.547.612 -3.633.030 -36.266.377
16.057.874 70.744.938 -2.744.306 7.419.873
-1.298.796 -6.957.674 -1.248.796 -2.051.342
-59.028 -290.873 -59.028 -141.667
-4.861 0 -4.861 0
14.695.189 63.496.391 -4.056.991 5.226.864
0 0 9.888.569 53.116.658
-291.368 1.513.488 0 0
2.489.053 5.150.515 2.203.224 2.932.576
-5.721.815 -11.392.510 -2.128.658 -1.904.318
11.171.059 58.767.884 5.906.144 59.371.780
-3.708.707 -280.518 836.254 -1.562.230
7.462.352 58.487.366 6.742.398 57.809.550
6.742.383 57.809.546
719.969 677.820
7.462.352 58.487.366

10
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Balance

Note

11

13

10

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Anlaegsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Varebeholdninger

Varer under fremstilling

Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder

Tilgodehavender hos associerede
virksomheder

Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

Koncern Modervirksomhed
2016 2015 2016 2015
104.012.503 77.000.000 0 0
0 188.889 0 188.889
104.012.503 77.188.889 0 188.889
0 0 70.074.664 59.466.482
621.060 912.428 0 0
32.788.168 37.814.503 11.650.000 15.580.000
33.409.228 38.726.931 81.724.664 75.046.482
137.421.731 115.915.820 81.724.664 75.235.371
145.493.393 158.995.346 0 0
45,501.580 38.038.060 43.212.715 9.621.195
190.994.973 197.033.406 43.212.715 9.621.195
46.712.908 11.192.842 1.824.483 1.728.259
0 0 53.287.105 48.334.255
7.621.731 7.446.851 0 0
86.677 224,882 86.677 66.314
380.270 3.537.241 6.550.043 4.530.797
31.066.327 58.692.747 4.167.378 52.761.201
1.455.012 1.786.529 14.753 166.778
87.322.925 82.881.092 65.930.439 107.587.604
4.643.788 4.899.745 601.846 751.851
282.961.686 284.814.243 109.745.000 117.960.650
420.383.417 400.730.063 191.469.664 193.196.021
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Koncern Modervirksomhed
Note  kr. 2016 2015 2016 2015
PASSIVER
Egenkapital
12 Aktiekapital 500.000 500.000 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre
veerdis metode 121.061 412.429 57.458.221  46.850.039
QOverfert resultat 144.238.375 139.204.624 86.901.230 92.767.014
Foresldet udbytte 2.000.000 0 2.000.000 0
Aktionzerer i Reitan Ejendomsudvikling
A/S' andel af egenkapital 146.859.436 140.117.053 146.859.451 140.117.053
Minoritetsinteresser 13.924.546 13.204.577 0 0
Egenkapital i alt 160.783.982 153.321.630 146.859.451 140.117.053
Hensatte forpligtelser
13  Udskudt skat 9.163.245 8.711.727 0 0
14 Andre hensatte forpligtelser 5.320.000 0 120.000 0
Hensatte forpligtelser i alt 14.483.245 8.711.727 120.000 0
Galdsforpligtelser
15 Langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.424.503 1.941.194 0 0
1.424.503 1.941.194 0 0

Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeld til banker 202.118.109 209.219.559 21.789.095 32.229.151

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 14,582.899 4.600.403 1.742.991 1.989.162
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 15.991.407 15.117.877
Skyldig selskabsskat 0 0 3.329.933 2.154.578
Anden gezld 4.438.510 22.277.379 1.543.412 1.471.057
16 Periodeafgransningsposter 22.552.169 658.171 93375 117.143

243.691.687 236.755.512 44.490.213 53.078.968
Geeldsforpligtelser i alt 245.116.190 238.696.706 44.490.213 53.078.968
PASSIVER | ALT 420.383.417 400.730.063 191.469.664 193.196.021

1 Anvendt regnskabspraksis
17 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
18 Sikkerhedsstillelser
19 Neertstdende parter
20 Honorar til selskabets generalforsamlingsvalgte revisor
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Reitan Ejendomsudvikling A/S

Arsrapport 2016
Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse
Koncern
Reserve for
nettoopskriv
ning efter
indre vaerdis Overfart Foresidet Minoritets- Egenkapital
kr. Aktiekapital metode resultat udbytte I alt interesser ialt
Egenkapital
1. januar 2016 500.000 412.429 139.204.624 0 140.117.053 13.204.577 153.321.630
Overfart, jf. resul-
tatdisponering o} -291.368 5.033.751 2.000.000 6.742.383 719.969 7.462.352
Egenkapital
31. december : 500.000 121.061 144.238.375 2.000.000 146.859.436 13.924.546 160.783.982
Modervirksomhed
Reserve for
nettoopskrivnin
g efter indre Overfegrt Foreslaet
Kr. Aktiekapital vardis metode resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 46.850.039 92.767.014 0 140.117.053
Overfart, jf. resultatdispone:
ring 0 10.608.182 -5.865.784 2.000.000 6.742.398
Egankapiiat 500.000 57.458.221 86.901.230  2.000.000 146.859.451

31. december 2016
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Pengestregmsopgérelse

Note

22

23

kr.

Arets resultat
Reguleringer

Pengestrgmme fra primaer drift fgr a&ndring i driftskapital

Andring i driftskapital

Pengestrgmme fra primaer drift
Renteindbetalinger m.v.
Renteudbetalinger m.v.

Betalt selskabsskat

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Keb af materielle anleegsaktiver
Salg af materielle anlagsaktiver
Salg af finansielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver, overfert fra varelager

Pengestréemme til investeringsaktivitet

Minoritetsinteresser
Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrgm
Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Reitan Ejendomsudvikling A/S

Arsrapport 2016

Koncern
2016 2015
7.462.352 58.487.366
12.535.624 5.084.950
19.997.976 63.572.316
11.822.341 109.149.061
31.820.317 172.721.377
2.489.053 5.150.515
<5.421.815 -12.263.530
38.000 -1.368.687
28.625.555 164.239.675
-731.401 -669.158
125.000 20.001.338
5.026.335 39.162.445
-26.200.000 0
-21.780.066 58.494.625
0 25.243.114
0 -30.000.000
0 -4.756.886
6.845.489 217.977.414
-204.319.814 -422.297.228
-197.474.325 -204.319.814
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Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Reitan Ejendomsudvikling A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for store klasse C-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Reitan Ejendomsudvikling A/S og dattervirksomhe-
der, hvori Reitan Ejendomsudvikling A/S direkte eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettig-
hederne eller pa anden made har bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder
mellem 20 % og 50 % af stemmerettighederne og udgver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse,

betragtes som associerede virksomheder.

Eksistensen og virkningen af potentielle stemmerettigheder, der aktuelt kan udnyttes eller konverteres,
medtages ved vurderingen af, om bestemmende indflydelse foreligger.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af modervirksomhedens og de enkelte dattervirk-
somheders regnskaber opgjort efter koncernens regnskabspraksis, elimineret for koncerninterne ind-
taegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvaerender og udbytter samt realiserede og
urealiserede fortjenester ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. Urealiserede fortje-
nester ved transaktioner med associerede virksomheder elimineres i forhold til koncernens ejerandel i
virksomheden. Urealiserede tab elimineres pd samme méade som urealiserede fortjenester, i det omfang

de ikke er udtryk for vaerdiforringelse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktef.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til afstaelses-
tidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Ved kgb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkebte virksomheders
identificerede aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pd erhvervelsestidspunktet. Omkostninger til
omstruktureringer, som er indregnet i den overtagne virksomhed inden overtagelsesdagen, og som ikke
er aftalt som led i virksomhedsovertagelsen, indgdr i overtagelsesbalancen og dermed fastlaggelse af
goodwill. Omstruktureringer, der besluttes af den overtagende virksomhed, skal indregnes i resultatop-
gerelsen. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger. Positive forskelsbelgb
(goodwill) mellem kostpris og dagsveerdi af overtagne identificerede aktiver og forpligtelser indregnes
under immaterielle aktiver og afskrives systematisk over resultatopgerelsen efter en individuel vurde-
ring af den skonomiske levetid. Negative forskelsbelgb (negativ goodwill) indregnes som en indtaegt i
resultatopgerelsen pa overtagelsestidspunktet, nar de almindelige betingelser for indregning af en ind-
taegt er til stede. Goodwill og negativ goodwill fra erhvervede virksomheder kan reguleres indtil 12

maneder efter overtagelsen.

Virksomheder, hvor koncernen har betydelig indflydelse, anses som associerede virksomheder. Betyde-
lig indflydelse antages at foreligge ndr koncernen direkte eller indirekte besidder mellem 20 % og 50 %
af stemmerettighederne eller pd anden made har eller faktisk udgver betydelig indflydelse. Associerede
virksomheder indregnes i koncernregnskabet til indre vaerdi.
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Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Minoritetsinteresser

Ved ferste indregning males minoritetsinteresser enten til dagsvardien af minoritetsinteressernes ejer-
andel eller til minoritetsinteressernes forholdsmassige andel af dagsvaerdien af den overtagne virksom-
heds identificerbare aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser.

| ferstnaevnte tilfaelde indregnes der saledes goodwill vedrgrende minoritetsinteressernes ejerandel i
den overtagne virksomhed, mens der i sidstnaevnte tilfalde ikke indregnes goodwill vedrgrende minori-
tetsinteressernes ejerandel. Maling af minoritetsinteresser valges transaktion for transaktion og
anfgres i noterne i forbindelse med beskrivelsen af overtagne virksomheder.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-

tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-

sielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Lejeindtaegter indregnes lineaert | lejeperioden. Eventuelle lejerabatter, tilskud til flytning, indretning og
lignende periodiseres over lejekontraktens Igbetid.

Omsaetning fra salg af fast ejendom indregnes péa tidspunktet for risikoens overgang, hvilket
saedvanligvis fastsaettes som overtagelsesdatoen.

Serviceydelser indregnes i takt med udfgrelse af den service, som kontrakten vedrgrer ved anvendelse
af produktionsmetoden, hvorved nettoomsatningen svarer til salgsverdien af drets udferte
serviceydelse. Metoden anvendes, nar de samlede indtaegter og omkostninger pa serviceydelsen og
feerdiggerelsesgraden pd balancedagen kan opgeres palideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske
fordele, herunder betalinger, vil tilgd koncernen. Som faerdiggarelsesgrad anvendes afholdte
omkostninger i forhold til de forventede samlede omkostninger pa serviceydelsen.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pé veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Andre driftsindteqgter og -omkostninger

Andre driftsindtagter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af langfristede aktiver.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer, som er medgaet til at opna arets nettoomsatning.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primasre aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer

m.v.
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Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter I@n og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket

modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opg@res som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 3ar

Restvaerdien fastsattes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien akti-
vets regnskabsmaessige vardi, ophgrer afskrivning. Ved andring i restvardien indregnes virkningen for
afskrivninger fremadrettet som en a&ndring i regnskabsmaessigt sken.

Indtaegter af kapitalandele i datter- cg associerede virksomheder

Posten omfatter virksomhedens forholdsmaessige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder og
associerede virksomheder efter eliminering af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskriv-
ning pa goodwill og andre mervardier pad erhvervelsestidspunktet.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsdret.

Skat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-

te underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og andring i udskudt
skat - herunder som fglge af aéendring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direk-

te i egenkapitalen.
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Reitan Ejendomsudvikling A/S
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Andre anlaeq, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil

det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under
posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestremme for investeringsejendomme.

Dagsveardianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen

pd aktivet fratrukket transaktionsomkostninger.

Alle aktiver, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver pd et velfungerende marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianszttelsesmetoder pd baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Fortjeneste eller tab opgegres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopggrelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder males ved ferste indregning til kostpris og efterfgl-
gende til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter modervirksomhe-
dens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill
opgjort efter overtagelsesmetoden. Datter- og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig
indre vaerdi males til O kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med
modervirksomhedens andel af den negative indre veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt.
Hvis den regnskabsmaessige negative indre veardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at daekke dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og
associerede virksomheder overfgres til egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved kgb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvarefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til daekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kabet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-

retagne omvurderinger.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opggres som
forskellen mellem afhandelsessummen og den regnskabsmassige vardi af nettoaktiver pa salgstids-
punktet inkl. ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Andre vardipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, indregnet under finansielle anlaegsaktiver, omfatter unoterede
pantebreve, der males til amortiseret kostpris eller genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pd vardiforringelse.
Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrémme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestréamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke laengere
bestar. Nedskrivninger p& goodwill tilbagefares ikke.

Varebeholdninger

Varebeholdninger, som primaert bestar af fast ejendom, méles til kostpris eller nettorealisationsvardi,
hvis denne er lavere. Nettorealisationsveaerdien for varebeholdninger opggres til det belgb, som forventes
at kunne indbringes ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og faerdiggerelsesomkostninger.
Nettorealisationsvaerdien opgeres under hensyntagen til omsaettelighed og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket
her svarer til pdlydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imedegdelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender
fra salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere ar.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalandele
i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige skgn. Reserven kan ikke indreg-

nes med et negativt belgb.

Foresidet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nar virksomheden, som fglge af en
tidligere begivenhed pd balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at ind-
frielse af forpligtelsen vil medfere en afgang af spkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi eller til dagsvaerdi, hvor opfyldelse af forpligtel-
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedragrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-

sen.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, 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. &£ndring i
udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Som administrationsselskab i sambeskatningskredsen overtages haeftelsen for dattervirksomhedernes
selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med dattervirksomhedernes betaling af sambeskat-
ningsbidrag. Skyldige eller tilgopdehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som tilgodeha-
vende skat eller skyldig selskabsskat.

20



Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved Idnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over |&neperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-

ter.
@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer
indtaegter i efterfglgende regnskabsar.

Pengestremsopgarelsen

Pengestrgmsopge@relsen viser virksomhedens pengestrgmme for aret fordelt pd drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet, drets forskydning i likvider samt virksomhedens likvider ved arets begyndelse og

slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat requleret for ikke-kontante driftsposter,
andring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af virksomheder
og aktiviteter samt kgb og salg af immaterielle, materielle og finansielle aktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter @&ndringer i stgrrelse eller sammensatning af virk-
somhedens selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 1dn, afdrag pa rente-
barende gaeld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristet bankgaeld samt kortfristede vaerdipapirer, som
uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for vardian-

dringer.

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger om nettoomsatningens fordeling pa aktiviteter og pa geografiske markeder, hvis
disse afviger betydeligt indbyrdes med hensyn til tilrettelaeggelsen af salget af varer og tjenesteydelser.
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Noter

kr.
Segmentoplysninger

Koncern

Reitan Ejendomsudvikling A/S

Arsrapport 2016

Modervirksomhed

2016

2015

2016

2015

Hele omsatningen vedrgrer koncernens eneste forretningsegmentet, salg og udlejning af fast ejendom.

Koncernens eneste geografiske segment er Danmark.

Personaleomkostninger
Lanninger

Pensioner

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal
fuldtidsbeskaftigede

Vederlag til virksomhedens ledelse udger:

Bestyrelse

Finansielle indtagter

Renteindtaegter fra tilknyttede
virksomheder

Renteindtaegter fra associerede
virksomheder

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til
tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

1.295.000 6.769.211 1.245.000 1.862.879
1.190 96.023 1.190 96.023
2.606 92.440 2.606 92.440

1.298.796 6.957.674 1.248.796 2.051.342

0 7 0 2

50.000 50.000 0
50.000 50.000 0 0

0 0 1.203.651 1.808.883

147.140 263.948 0 0]
2.341.913 4,886.567 999.573 1.123.693
2.489.053 5.150.515 2.203.224 2.932.576
0 0 307.529 202.758
5.721:815 11.392.510 1.821.129 1.701.560
5.721.815 11.392.510 2.128.658 1.904.318
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
Koncern Modervirksomhed
kr. 2016 2015 2016 2015
Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst 3.051.059 -453.611 -815.891 1.479.781
Arets requlering af udskudt skat 644.698 737.872 -20.363 82.449
Regulering af skat vedrgrende
tidligere ar 12.950 =3.743 0 0
3.708.707 280.518 -836.254 1.562.230
Materielle anlaegsaktiver
Koncern
Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
kr. ejendomme og inventar | alt
Kostpris 1. januar 2016 71.191.602 425.000 71.616.602
Tilgange 731.401 0 731.401
Afgange o] -425.000 -425.000
Overfort 26.200.000 0 26.200.000
Kostpris 31. december 2016 98.123.003 0 98.123.003
Veerdireguleringer 1. januar 2016 5.808.398 0 5.808.398
Arets vaerdireguleringer 81.102 0 81.102
Veerdireguleringer 31. december 2016 5.889.500 0 5.889.500
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 0 236.111 236.111
Afskrivninger 0 59.028 59.028
Tilbagefersel af akkumulerede af- og nedskrivninger pé afhaendede
aktiver 0 -295.139 -295.139
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 0 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 104.012.503 0 104.012.503
Heraf indregnede renter 821.858 0
Modervirksomhe
d
Andre anlaeg,
driftsmateriel
kr. og inventar
Kostpris 1. januar 2016 425,000
Afgange -425.000
Kostpris 31. december 2016 0
Veerdireguleringer 1. januar 2016 0
Vardireguleringer 31. december 2016 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 236.111
Afskrivninger 59.028
Tilbagefersel af akkumulerede af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver -295.139
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 0
0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016
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Noter
Investeringsejendomme

Koncern

Reitan Ejendomsudvikling A/S
Arsrapport 2016

Koncernen foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsverdi

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

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vaesentligste forudseatning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav (7,4 % for 2016 mod

7.6 % for 2015).

Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 104.013 pr. 31/12 2016. Den opgjorte

dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle

forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med t.kr. 6.624.

Finansielle anlaegsaktiver

Koncern

Kapitalandele i
associerede

Andre
vardipapirer og

kr. virksomheder kapitalandele I alt
Kostpris 1. januar 2016 500.000 37.814.503  38.314.503
Afgange 0 -5.026.335 -5.026.335
Kostpris 31. december 2016 500.000 32.788.168 33.288.168
Veerdireguleringer 1. januar 2016 412.428 0 412.428
Arets resultat -291.368 0 -291.368
Veerdireqguleringer 31. december 2016 121.060 0 121.060
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 621.060 32.788.168 33.409.228
Koncern
Egenkapital Resultat

Navn Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Associerede virksomheder

Aarhus,
I/S Laagardsvej 2-6 Danmark 50% 331.533 -372.305

Viborg,
Lundborg Invest Viborg ApS Danmark 40 % 1.138.232 -263.040
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Modervirksomhed

Kapitalandele i
tilknyttede

Andre
vardipapirer og

kr. virksomheder kapitalandele | alt
Kostpris 1. januar 2016 12.616.443 15.580.000 28.196.443
Afgange 0 -3.930.000 -3.930.000
Kostpris 31. december 2016 12.616.443 11.650.000 24.266.443
Vardireguleringer 1. januar 2016 46.850.039 0 46.850.039
Krets resultat 9.888.569 0 9.888.569
Negativ kapitalandel overfart til mellemregning 719.613 0 719.613
Vardireguleringer 31. december 2016 57.458.221 0 57.458.221
Regnskabsmaessig vardi 31. december 2016 70.074.664  11.650.000 81.724.664
Modervirksomhed
Egenkapital Resultat
Navn Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Dattervirksomheder
Allergd Bymidte ApS u/frivillig  Greve,
likvidation Danmark 100 % 3.625.587 -28.433
Greve,
Center 45 A/S Danmark 100 % 22.959 -477.041
Greve,
Det Sidste Selskab A/S Danmark 100 % 1.632.394 969.424
Ejendomsselskabet af Greve,
1.10.2014 ApS Danmark 100 % 354.964 -73.960
Greve,
Reitan Boligudvikling A/S Danmark 100 % -12.198.311 -719.613
Greve,
Reitan Partnership A/S Danmark 100 % 10.127.795 5.301.625
Greve,
Reitan Kokkedal A/S Danmark 100 % 10.247.142 -275.579
Greve,
Vigerslev Stationstorv A/S Danmark 100 % 11.023.451 12.049.958
Greve,
Virum Bymidte A/S Danmark 100 % -2.695.256 -451.046
Greve,
YX Udvikling A/S Danmark 100 % 54.310.966 4,916,567
Greve,
YX Gentofte A/S Danmark 50% 874.147 -185.034
Greve,
YX Gladsaxe A/S Danmark 50 % 5.009.641 237.207
Greve,
YX Harsholm A/S Danmark 50 % 12.639.072 973.478
Greve,
YX @rbaekvej A/S Danmark 50 % 9.326.232 414.293
YX Frederiksberg A/S u/frivillig  Greve,
Danmark 100 % 22.468.504 96.594

likvidation
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Periodeafgransningsposter

Koncern

Periodeafgransningsposter vedrgrer primeert periodisering af lejeindtagter over lejeaftalernes Igbetid.
Heraf vedrerer TDKK 1.287 (2015: TDKK 1.440) perioder mere end 1 &r efter regnskabsarets udlab.

Tilgodehavender

Koncern

Af de samlede tilgodehavender forfalder tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser med O t.kr. og
andre tilgodehavender med 3.599 t.kr. senere end 1 ar fra balancedagen.

Modervirksomhed
Alle tilgodehavender forfalder inden for 1 &r fra balancedagen.

Modervirksomhed

kr. 2016 2015

Aktiekapital

Aktiekapitalen er fordelt sdledes:

Aktier, 5.000 stk. a nom. 100,00 kr. 500.000 500.000
500.000 500.000

Modervirksomhedens aktiekapital har uandret vaeret 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Koncern Modervirksomhed

kr. 2016 2015 2016 2015
Udskudt skat
Udskudt skat vedrgrer:
Materielle anlagsaktiver 6.211.968 6.541.278 -60.277 0
Finansielle anlagsaktiver 51.703 51.703 0 0
Tilgodehavender 791.780 440.000 0 -66.314
Varebeholdninger 2.047.517 1.955.332 0 6]
Hensatte forpligtelser -26.400 0 -26.400 0
Skattemaessigt underskud 0 -501.468 0 0

9.076.568 8.486.845 -86.677 -66.314
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Udskudt skat (fortsat)
Udskudt skat indregnes sdledes i

balancen:
Koncern Modervirksomhed
kr. 2016 2015 2016 2015
Udskudte skatteaktiver -86.677 -224.882 -86.677 -66.314
Udskudte skatteforpligtelser 9.163.245 8.711.727 0 0
9.076.568 8.486.845 -86.677 -66.314
Koncern

Koncernen har ud over det skattemaessige underskud, der er indregnet ved opgerelsen af den udskudte
skat, yderligere skattemaessige underskud til fremfersel med en regnskabsmaessig verdi pé 368 kr. Da
det er usikkert, om disse skattemaessige underskud kan udnyttes inden for en overskuelig fremtid, er
deres regnskabsmaessige vaerdi ikke indregnet i arsregnskabet.

Koncern Modervirksomhed
kr. 2016 2015 2016 2015
Andre hensatte forpligtelser
Arets hensattelse 5.320.000 0 120.000 0
Andre hensatte forpligtelser
31. december 5.320.000 0 120.000 0

Koncern

Hensatte forpligtelser bestar primeaert af hensaettelse til aftaler om deling af overskuddet fra afslutning
af projekter i datterselskaberne Vigerslev Stationstorv A/S og Virum Bymidte A/S.

Modervirksomhed
Hensattelsen vedgrer procesomkostninger til igangvarende og truende retssager.

Langfristede galdsforpligtelser

Koncern
Galdialt Afdrag Langfristet Restgaeld
kr. 31/12 2016 naeste ar andel efter 5 ar
Leverandegrer af varer og
tjenesteydelser 1.941.195 516.692 1.424.503
1.941.195 516.692 1.424.503 0

Periodeafgransningsposter

Koncern

Periodeafgransningsposter under forpligtelser 22.552 t.kr. (2015: 658 t.kr.) bestar af modtagne indbe-
talinger fra kunder, der farst kan indteegtsferes i det efterfolgende regnskabsar. Herudover omfatter
posten periodisering af ekspropriationserstatning.
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Modervirksomhed

Periodeafgraensningsposter omfatter betalinger vedrgrende husleje, der fgrst indregnes som indtagter
i det efterfglgende regnskabsar, nar indregningskriterierne herfor er opfyldt.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v,
Andre eventualforpligtelser

Koncern
Reitan Partnership A/S hafter solidarisk for gaeld i I/S Laegardsvej 2-6. Geeld belgber sig til 3.992 tkr.
pr. 31. december 2016 (2015: 8.122 tkr.)

Reitan Partnership A/S har afgivet en ubegraenset solidarisk selvskyldnerkaution for gaeld stiftet af
Lundborg Invest Viborg ApS hos Danske Bank. Gaelden udger 4.200 tkr. pr. 31. december 2016 (2015:

4.200 tkr.)

YX Udvikling A/S har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution for bankengagementer i
dattervirksomheder. Bankgeeld i dattervirksomheder udger 17.760 tkr. pr. 31. december 2016 (2015:

17.653 tkr.).

Modervirksomhed

Virksomheden er som administrationsselskab sambeskattet med @vrige danske dattervirksomheder.
Virksomheden haefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter.
Enkelte fratr@dte medarbejdere har rettet et krav imod selskabet pd 213 tkr. plus renter. Eftersom det
erledelsens opfattelse, at kravene er uberettigede, er belgbene ikke indregnet i drsregnskabet.

Af likvide beholdninger indestdr 600 tkr. pd deponeringskonti for salg.

Sikkerhedsstillelser

Koncern

YX Udvikling A/S har til sikkerhed for virksemhedens bankengagement er stillet pantsaetningsforbud i
virksomhedens ejendomsportefglje. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af aktiverne, hvori der er

stillet sikkerhed, udger 78.643 tkr.

YX Hersholm A/S har til sikkerhed for banklan er der udstedt ejerpantebrev pd TDKK 18.500 med pant i
virksomhedens ejendomme, den bogfgrte vaerdi af pantsaetningen udger 25.369 tkr.

YX Gentofte A/S har til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for banker er udstedt ejerpantebreve pa
5.750 t.kr. med pant i virksomhedens ejendom, den bogfgrte vaerdi af pantsaetningen udger 6.210 tkr.

Reitan Partnership A/S har deponeret aktierne i datterselskabet Reitan Kokkedal A/S til sikkerhed for
egne og gvrige koncernselskabers banklan.

Modervirksomhed
Aktierne i datterselskabet YX Udvikling A/S er deponeret til sikkerhed for banklan. Den bogferte veerdi
af pantsaetningen udger 54.311 t.kr.

Pantsatningen star ligeledes til sikkerhed for koncernens samlede bankengagement.
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Noter
Nertstaende parter

Koncern

Transaktioner med dattervirksomheder, som ikke er indgdet pa normale markedsvilkar

Der har ikke vaeret transaktioner med dattervirksomheder, som ikke er foretaget pd normale markedsvil-
kar.

Modervirksomhed

Ejerforhold

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

20

21

22

Navn Bopzl/Hjemsted
Reitan Eiendom AS Trondheim, Norge
SP Viking ApS Horsens
Koncern
kr. 2016 2015
Honorar til selskabets generalforsamlingsvalgte revisor
Samlet honorar til EY (2015: PWC) 545.000 749.470
Lovpligtig revision 270.000 402.400
Skatteradgivning 105.000 115.920
Andre ydelser 170.000 231.150
545.000 749.470
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 2.000.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 10.608.182 0]
Overfart resultat -5.865.784 57.809.550
6.742.398 57.809.550
Reguleringer
Af- og nedskrivninger 59.028 290.873
Avance/tab ved afhandelse af anlaegsaktiver -76.241 -214.948
Hensatte forpligtelser 5.320.000 0
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 291.368 -1.513.488
Finansielle indtaegter -2.489.053 -5.150.515
Finansielle omkostninger 5.721.815 11.392.510
Skat af arets resultat 3.708.707 280.518
12.535.624 5.084.950
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Noter

kr.

23 Andring i driftskapital
Zndring i varebeholdninger
Andring i tilgodehavender
AZndring i leverandergaeld m.v.

Reitan Ejendomsudvikling A/S
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Koncern

2016 2015

6.038.433 143.790.293
-7.737.023 76.938.594
13.520.931 -111.579.826

11.822.341 109.149.061
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