« Kallermann Revision A/S ¢

statsautoriseret revisionsfirma
Stationsplodsen 1 og 3
3000 Helsinger

CVRnr. 30 19 52 64

Ti. 4921 8700
Fax 4921 8750
wwyy.kallermann dk

Rinkenaes Byhuse ApS

¢/o Bjgrnsholm
Bredgade 25F
1260 Kgbenhavn V.

CVR-nr. 10 08 23 15

Arsrapport 2019/20

Arsrapporten er fremlagf og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling, den 1. december 2020
7

7

Jens Pollsen
Dirigent

Morison KSi

Independent member



Rinkenzes Byhuse ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhasngige revisors revisionspategning
Ledelsesheretning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse for 2019/20

Balance pr. 30. juni 2020
Egenkapitalopgorelse for 2019/20

Noter

\\KM-DCO1\Data\Kundemateriale\2372 - Rinkenzes Byhuse ApS\Arsmappe 2019-20\Arsrapport 2019-20\2372 - reg2019-20
fd/fpr

v
= |

N

10

11

12-13



Rinkenzes Byhuse ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Rinkenas Byhuse ApS

Bredgade 25F

1260 Kgbenhavn V.

CVR-nr.: 1008 2315
Stiftelsesdato: 26. juni 2002

Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Jens Poulsen

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsinggr

CVR-nr.: 30195264



Rinkenzes Byhuse ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 for
Rinkenees Byhuse ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. november 2020
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Rinkenass Byhuse ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Rinkenzs Byhuse ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vzaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller feji, 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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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 professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

¢ |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnéar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

s Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionshevis 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionshevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere
kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

o~

.'r’f ..
I-’ /lr\elsinggr, den 30. november 2020
/ Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Leif Lindén
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mnel19716
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets primaere formal er at kgbe, szlge, udleje og udvikle fast ejendom, samt direkte eller indirekte at drive
virksomhed, der efter direktionens skgn er forbundet hermed.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Arsrapporten er ikke pavirket af usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 4.009.045 kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende. Egenkapitalen
udger 7.542.255 kr. pr. 30. juni 2020.

| regnskabsaret er selskabets 9 ejerlejligheder omlagt fra udlejning som hotellejligheder til udlejning pé
uopsigelige normal lejevilkar, hvilket i starten af regnskabsaret har betydet en vis frigang.

Betydningsfulde haandelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag i gvrigt ikke indtradt forhold, der forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Rinkenaes Byhuse ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilgé selskabet og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fraga seiskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleegges
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsastning

Nettoomszetning vedrgrende lejeindtaegter for udlejning af ejendomme, serviceydelser, ejendomsadministration
mv. indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at ydelsen leveres til kgber, nar indteegten kan opggres palideligt
og betaling for ydelsen forventes modtaget.

Nettoomsztningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste
Nettoomsatning fratrukket vareforbrug og eksterne omkostninger sammendrages i arsrapporten til posten
bruttofortjeneste efter bestemmelserne i arsregnskabslovens § 32.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklamer, tab pé debitorer,
operationelle leasingaftaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skatteomkostninger

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes i resultatopggrelsen, og som knytter sig
til arets ekstraordinaere resultat, henfgres hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordinzere resultat.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Poulsen & Hansen A/S-koncernens
danske datterselskaber. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar af konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette til nedseettelse
af eget skattemaessigt overskud.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggreisen.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2019 fastsat ved anvendelsen af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres veerdien pa basis af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsynligt,
at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation
og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle meliem regnskabs- og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende ikke-skattemaessigt
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
g=ldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de tilfzelde, hvor opggrelse af skattevaerdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemazssigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praasenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle poster.

Gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.
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ARSREGNSKAB
RESULTATOPG@RELSE FOR 2019/20
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 196.515 5.978
Personaleomkostninger 1 -18.622 0
Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver 4.000.000 0
Resultat af ordinaer drift 4,177.893 5.978
Finansielle omkostninger 2 -173.545 -171.844
Ordinzert resultat for skat 4.004.348 -165.866
Skat af arets resultat 3 4.697 43.825
ARETS RESULTAT 4.009.045  -122.041
Resultatdisponering:
Overfgrt resultat 4.009.045 -122.041
4.009.045 -122.041
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ARSREGNSKAB
BALANCE PR. 30. JUNI 2020
2019/20 2018/19

Note kr. kr.
AKTIVER
Investeringsejendomme 17.369.000 13.369.000
Materielle anlagsaktiver i alt 4 17.369.000 13.369.000
ANLEGSAKTIVER | ALT 17.369.000 13.369.000
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 4.697 43.825
Periodeafgransningsposter 8.009 2.167
Tilgodehavender i alt 12.706 45,992
Likvide beholdninger 73.921 47.065
OMSZATNINGSAKTIVER | ALT 86.627 93.057
AKTIVER | ALT 17.455.627 13.462.057
PASSIVER
Selskabskapital 9.510.000 9.510.000
Overfgrt resultat -1.967.745 -5.976.790
EGENKAPITAL | ALT 7.542.255 3.533.210
Gzeld til realkreditinstitutter 6.177.496  6.586.326
Gaeld til tilknyttede virksomheder 3.083.493  2.666.600
Langfristede galdsforpligtelser i alt 5 9.260.989 9.252.926
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.368 0
Anden geld 61.015 63.421
Kortfristet del af langfristet geld 410.000 410.000
Deposita 180.000 202.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 652.383 675.921
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 9.913.372 9.928.847
PASSIVER 1 ALT 17.455.627

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13.462.057
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ARSREGNSKAB
EGENKAPITALOPG@RELSE FOR 2019/20

2019/20 2018/19

kr. kr.

Selskabskapital:
Primo 9.510.000 6.510.000
Tilgang 0  3.000.000
Ultimo i alt 9.510.000 9.510.000
Overfgrt resultat:
Primo -5.976.790  -5.854.749
Tilgang 4.009.045 0
Afgang 0 -122.041
Ultimo i alt -1.967.745 -5.976.790
Egenkapital i alt 7.542.255 3.533.210
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ARSREGNSKAB
NOTER

2019/20 2018/19

kr. kr.

1. Personaleomkostninger
Lgnninger 18.559 0
Ombkostninger til social sikring 63 0
Personaleomkostninger 18.622 0
Gennemsnitligt antal ansatte 0 0
2. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 57.007 48.445
Renteomkostninger i gvrigt 116.538 123.399
Finansielle omkostninger 173.545 171.844
3. Skat af arets resultat
Aktuel skat -4.697 -43.825
Skat af arets resultat -4.697 -43.825
4, Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme:
Kostpris, primo 18.591.764 18.591.764
Kostpris, ultimo 18.591.764 18.591.764
Af- og nedskrivninger, primo -5.222.764  -5.222.764
Tilbagefgrsel af nedskrivninger fra tidligere periode 4.000.000 0
Af- og nedskrivninger, ultimo -1.222.764 -5.222.764
Regnskabsmaessig veerdi, ultimo 17.369.000 13.369.000
Folgende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pavirkningen pa ejendommens dagsveerdi ved andringer i
afkastkravet pa henholdsvis +/-0,5%, hvor gvrige faktorer i dagsvaerdiberegningen er usndrede.
Anvendt afkastkrav:
2019/20, 5%
2018/19, 5%
Regulering af ejendommens dagsveerdi pr. 30. juni 2020 t.kr. som fglge af eendring af anvendt afkastkrav:
+0,5%: -1.578 t.kr.
-0,5%: 1.929 t.kr.

2019/20 2018/19

kr. kr.

5. Langfristede gldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter, der forfalder efter 5 ar 4.521.064 4.937.000
Langfristede gaeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar i alt 4.521.064  4.937.000
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ARSREGNSKAB
NOTER

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed haefter selskabet
ubegraenset og solidarisk med de gvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede
kendte nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter pa udbytter, renter og royalties fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab Poulsen & Hansen A/S, CVR-nr. 76 95 82 11. Eventuelle senere
korrektioner til sambeskatningsindkomsten kan medfgre, at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.587.496 kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2020 udg@r 17.369.000 kr.



