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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for Urbanus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 29. juni 2022

Direktion

Michael Leisgaard Schou Just Henrik Olsen

direktgr direktgr

Bestyrelse

Sgren Tonnesen Anders Friis Hpyer Michael Leisgaard Schou Just
formand naestformand

Lars Hgyer Henrik Olsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Urbanus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Urbanus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at 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 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 sk@n 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan 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 betydeli-
ge 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| 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 made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 29. juni 2022

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Marianne Fog Jgrgensen
statsautoriseret revisor
mne21405
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Selskabsoplysninger

Selskabet Urbanus ApS
Tietgens Plads 4, kl.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 26313384
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Sgren Tonnesen, formand

Anders Friis Hgyer, naestformand
Michael Leisgaard Schou Just
Lars Hayer

Henrik Olsen

Direktion Michael Leisgaard Schou Just, direktgr
Henrik Olsen, direktgr

Revision Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C
8210 Aarhus V
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af ejendomsudvikling og opfgrelse af ejendomme
samt aktiviteter i tilknytning hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttotab udggr -423.147 kr. mod -116.638 kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
-1.641.738 kr. mod -200.004 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat som forventet.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttotab -423.147 -116.638
@vrige finansielle omkostninger -1.681.646 -137.456
Resultat for skat -2.104.793 -254.094
Skat af arets resultat 463.055 54.090
Arets resultat -1.641.738 -200.004
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -1.641.738 -200.004
Disponereti alt -1.641.738 -200.004
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Balance 31. december
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 53.808.701 14.791.457
Materielle anlaegsaktiver i alt 53.808.701 14.791.457
Anlaegsaktiver i alt 53.808.701 14.791.457
Omsaetningsaktiver
Periodeafgraensningsposter 44.372
Tilgodehavender i alt 44.372
Likvide beholdninger 18.000.000 2.787.661
Omsaetningsaktiver i alt 18.044.372 2.787.661
Aktiver i alt 71.853.073 17.579.118
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.053.320 597.600
Overfprt resultat 22.054.021 13.350.915
Egenkapital i alt 23.107.341 13.948.515
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 999.611 1.462.666
Hensatte forpligtelser i alt 999.611 1.462.666
Geaeldsforpligtelser
Deposita 0 40.470
Anden geeld 1.815.286 0
2 langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.815.286 40.470
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 21.194.306 0
Geld til pengeinstitutter 24.324.272 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 396.298 2.063.774
Anden geeld 15.959 63.693
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 45.930.835 2.127.467
Gezeldsforpligtelser i alt 47.746.121 2.167.937
Passiver i alt 71.853.073 17.579.118
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
Urbanus ApS - Arsrapport for 2021 9



Egenkapitalopggrelse
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Virksomhedska- Overkurs ved
pital emission Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 597.600 0 13.350.915 13.948.515
Kontant kapitaludvidelse 455.720 10.344.844 0 10.800.564

Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 -1.641.738 -1.641.738
Overfort til overfert resultat -10.344.844 10.344.844 0
1.053.320 0 22.054.021 23.107.341
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Noter
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2021 2020
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 7.491.770 5.359.410
Tilgang i arets lgb 39.017.243 2.132.359
Kostpris 31. december 2021 46.509.013 7.491.769
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 7.299.688 7.299.688
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 7.299.688 7.299.688
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 53.808.701 14.791.457

Selskabets ejendom bestar af et grundstykke i Malling, hvor selskabet opfgrer 52 lejeboliger.
Ejendommen males til dagsveerdi. Dagsveerdien er fastsat pa baggrund af en aktuel byggerets m2
pris fastsat af uafhaengige parter. Eiendommen er under opfgrelse.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Geaeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geldialt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar
Deposita 40.470 40.470 0 0
Anden geeld 22.969.122 21.153.836 1.815.286 0
23.009.592 21.194.306 1.815.286 0
3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 66.200 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld og 20.000
t.kr. til sikkerhed for anden geeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr 53.809 t.kr.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser:

Selskabet har stillet garanti pa i alt 20.000 t.kr., hvoraf 18.000 t.kr. er deponeret pa en bankkonto
i selskabets pengeinstitut.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Urbanus ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi.
Dagsveerdien er fastsat pa baggrund af en aktuel byggerets m? pris fastsat af uafhaengige parter.
Ejendommen er under opfgrelse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste
regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfgrt emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og daekning af underskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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