YX Orbaekvej A/S

Hundige Strandvej 190, 1., 2670 Greve
CVR-nr.34 088217

Arsrapport

for 1. januar - 31. december 2020

Godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 21. april 2021

Dirigent:

Jan Kvolbaesk Poulsen

e
EY

Building a better
working world

Penneo dokumentnagle: O2TPG-EIGEW-NPJ3T-LDV6X-B6LFJ-LX8EW



YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Indhold

Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter

OO0 ~NN O W DN

—_

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - Holmboes Allé 12 - 8700 Horsens - CVR-nr. 30 70 02 28
61304554.cw

Penneo dokumentnagle: O2TPG-EIGEW-NPJ3T-LDV6X-B6LFJ-LX8EW



YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for YX @rbaekvej A/ S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 21. april 2021
Direktion:

Jan Kvolbaek Poulsen

Bestyrelse:

Henrik Burkal Torben Lennart Sgrensen Stephan Sarensen
formand
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i YX Orbaekvej A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for YX QOrbaekvej A/ S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige place-
ring 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 konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 21. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Uffe Black Jensen
statsaut. revisor
mne34332
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar
Telefon

Bestyrelse

Direktion

Revision

YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

YX Qrbaekvej A/ S
Hundige Strandvej 190, 1., 2670 Greve

34088217

15. december 2011
Greve

1. januar - 31. december

88816000

Henrik Burkal, formand
Torben Lennart Sgrensen
Stephan Sarensen

Jan Kvolbaek Poulsen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at erhverve og indga aftaler om udvikling af fast ejendom samt
hermed forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pd 1.097.225 DKK mod et overskud
pa 4.803.644 DKK sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egen-
kapital pa 16.066.460 DKK. Arets resultat anses af ledelsen som veerende tilfredsstillende.

Seerlige risici

Som fglge af, at virksomheden beskaeftiger sig med udvikling af fast ejendom, er virksomheden
underlagt udviklingen pa ejendomsmarkedet, herunder det generelle renteniveau og konjunkturer.
Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt grundet COVID-19 eller andre omstaendigheder.
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note DKK 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.586.132 946.301

2 Personaleomkostninger -10.000 -10.000
Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer 1.576.132 936.301
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -53.980 5.267.701
Resultat for finansielle poster 1.522.152 6.204.002

3 Finansielle indtaegter 33.128 37.920
4 Finansielle omkostninger -148.582 -88.476
Resultat for skat 1.406.698 6.153.446

5 Skat af arets resultat -309.473 -1.349.802
Arets resultat 1.097.225 4.803.644

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.097.225 4.803.644

1.097.225 4.803.644
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omseaetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

2020 2019
22.681.947 22.735.927
22.681.947 22.735.927
22.681.947 22.735.927

1.733.698 1.700.570
1.733.698 1.700.570
1.073.168 26.521
2.806.866 1.727.091
25.488.813 24.463.018
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
7 Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

—_

Anvendt regnskabspraksis

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Neertstadende parter

YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

2020 2019
7.800.000 7.800.000
8.266.460 7.169.235

16.066.460 14.969.235
2.406.179 1.655.722
2.406.179 1.655.722

229.950 229.950
229.950 229.950
41.137 25.940
6.305.193 7.561.555
230.989 0
208.905 20.616
6.786.224 7.608.111
7.016.174 7.838.061
25.488.813 24.463.018
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

DKK

Egenkapital 1. januar 2019
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2020

YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Aktiekapital Overfort resultat | alt
7.800.000 2.365.591 10.165.591
0 4.803.644 4.803.644
7.800.000 7.169.235 14.969.235
0 1.097.225 1.097.225
7.800.000 8.266.460 16.066.460

Selskabskapitalen bestar af 7.800 aktier a nominelt DKK 1.000.
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for YX @rbaekvej A/Sfor 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af egenkapitalopgerelse, anlaegsnote, udskudt
skattenote og oplysning om langristede geeldsforpligtelser fra klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK).

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til
arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benzevnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i arets lab, herunder omkostninger til administration, lokaler m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden sambeskattet med de gvrige danske datterselskaber i Reitan Ejendomsudvikling A/S.
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendomme.

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primeert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet fratrukket transaktionsomkostninger. Alle aktiver, som males til dagsveerdi, eller
hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

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

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skan foretaget pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi,
hvilket her svarer til palydende veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse 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.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende poster, der pa anskaffelsestidspunktet ikke har indvirkning pa
resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

12
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandergeaeld og geeld til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

13
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

DKK 2020 2019

Personaleomkostninger

Lonninger 10.000 10.000
10.000 10.000

Vederlag til virksomhedens ledelse udger:
Bestyrelse 10.000 10.000
10.000 10.000

Finansielle indteegter
Renteindteegter fratilknyttede virksomheder 33.128 37.920

33.128 37.920

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 143.637 85.206
Andre finansielle omkostninger 4.945 3.270
148.582 88.476

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 230.989 0
Arets regulering af udskudt skat 750.457 1.349.802
Refusion i sambeskatning -671.973 0

309.473 1.349.802

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

DKK 2020 2019
Dagsveerdi 1. januar 22.735.927 0
Tilgang 0 17.468.226
Arets veerdireguleringer -53.980 5.267.701
Dagsveerdi 31. december 22.681.947 22.735.927

Opgorelse af dagsveerdi

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

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (7,14 %for 2020
mod 7,0 %for 2019).
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YX Orbaekvej A/S
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 22.682 t.kr. pr. 31/12 2020. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %point vil dagsveerdien falde med 768 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 824 t.kr.

DKK 2020 2019
Udskudt skat

Udskudt skat vedrarer:

Materielle anleegsaktiver 2.406.179 2.327.696
Skattemaessigt underskud 0 -671.974
2.406.179 1.655.722

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
DKK 31/12 2020 naeste ar andel efter 5 ar
Deposita 229.950 0 229.950 229.950
229.950 0 229.950 229.950

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med modervirksomheden Reitan Ejendomsudvikling A/S som
administrationsselskab og haefter begraenset og subsidizert med egvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat.

Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Reitan Ejendomsudvikling A/S Greve
Ejerforhold

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

Navn Bopzel/ Hiemsted
YX Udvikling A/S Greve
Uno-X Ejendom Holding Danmark A/ S Horsens
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