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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 for Urban Silo ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2019 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2018 - 30.

juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21. november 2019

Direktion

Klaus Kastbjerg



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Urban Silo ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Urban Silo ApS for regnskabsaret 1. juli 2018 -
30. juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstand-

ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstrekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer

handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om é&rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laeese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskab-
et eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vae-
sentlig fejlinformation.

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

Baseret péa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 21. november 2019
CVR-nr. 33 2568 76

Crowe

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0068
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestér i besiddelse af investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 640.300, og selskabets balance pr. 30.
juni 2019 udviser en egenkapital pa kr. 6.370.314.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Urban Silo ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgerelsen
Generelt

Drift af investeringsejendomme indeholder lejeindtaegter, ejendommenes driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke atholdes af lejer.

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til det administrative personale, ledelse,
kontorlokaler, kontoromkostninger m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillegges den
regnskabsmaessige vardi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for érets verdireguleringer er
dagsverdi primo med tilleeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger. Finansielle indtegter
og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i bygninger pé lejet grund maéles til dagsvaerdi svarende til
ejendommenes handelsverdi. Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opferelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres vardien pa basis af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nér det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved atholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes &rligt for indikationer pa verdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsverdi er den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalverdien opgeres som
nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og for-
ventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.



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 samt for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat méles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Geeld i ovrigt males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse
1. juli 2018 - 30. juni 2019

Drifts af investeringsejendomme

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Afkast af investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Note 2018/19 2017/18
kr. t.kr.
973.880 1.085
0 8.745
973.880 9.830
-152.983 -1
820.897 9.829
2 -180.597 -2.162
640.300 7.667
393.760 5.797
246.540 1.870
640.300 7.667




Balance pr. 30. juni 2019

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra lejer
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2018/19 2017/18
kr. t.kr.
14.000.000 14.000
3 14.000.000 14.000
14.000.000 14.000
0 235
393.760 5.797
0 1.021
393.760 7.053
24.393 1
418.153 7.054
14.418.153 21.054




Balance pr. 30. juni 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresléet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Banker

Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.

Note 2018/19 2017/18

kr. t.kr.
80.000 80
5.896.554 5.650
393.760 5.797
4 6.370.314 11.527
2.178.000 2.138
2.178.000 2.138
5.410.509 5.669
140.997 199
0 83
5 5.551.506 5.951
5 318.333 1.300
0 138
318.333 1.438
5.869.839 7.389
14.418.153 21.054

6
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Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2018/19 2017/18

kr. t.kr.

Selskabet har ingen ansatte foruden direkteren, direkteren modtager ikke vederlag.

2  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

3 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2018
Kostpris 30. juni 2019

Opskrivninger 1. juli 2018
Opskrivninger 30. juni 2019

Regnskabsmezessig veerdi 30. juni 2019

12

140.997 374
39.600 1.963
0 -175

180.597 2.162

Investeringseje
ndomme

__ 5255116
5.255.116

8.744.884
8.744.884

14.000.000



Noter

3 Materielle anlaegsaktiver (Fortsat)

Investeringsejendom, verdiansat til 14 mio. kr., males pa balancedagen til forsigtig dagsvardi og
vaerdireguleringen indregnes direkte i resultatopgerelsen. Dagsverdien er pr. 30. juni 2019
beregnetved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommen bestar af 1 erhvervsudlejningsejendom beliggende i Storkebenhavn.
Investeringsejendommens dagsvardi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel,
hvor verdien opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved opgerelsen af det fremtidige, lobende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger.

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand, klausuler
om lejeregulering og opsigelse i indgaede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsarets udlab.

Dagsvardien pé selskabets investeringsejendom er baseret pa beliggenhed, markedets krav til afkast
og ejendommens serlige beskaffenhed (bygning pa lejet grund). En aendring i ledelsens vurdering af
dagsveerdi vil pavirke den indregnede veerdi i balancen. Ved vardiansettelsen pr. 30.06.2019
eranvendt en kapitaliseringsfaktor pa 20.

Ved en @ndring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsverdien af investeringsejendommen
opgerestil henholdsvis 13.825 t. DKK og 14.175 t.DKK.

13



Noter

4 Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2018
Betalt ordinaert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2019

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Banker
Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

6 Eventualposter mv.

Hzeftelse i sambeskatningen

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabsaret L alt
80.000 5.650.014 5.796.841 11.526.855
0 0 -5.796.841 -5.796.841
0 246.540 393.760 640.300
80.000 5.896.554 393.760 6.370.314
Geald Geald Afdrag Restgaeld
1.juli 2018 30. juni 2019 naste ar efter 5 ar
5.969.165 5.645.509 235.000 4.850.000
198.979 140.997 0 0
1.083.333 83.333 83.333 0
7.251.477 5.869.839 318.333 4.850.000

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede
koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som
udbytteskat og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgér af arsrapporten for Unionkul Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld t.DKK 5.645, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2019 udger t. DKK 14.000.
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