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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for U9K Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 13. marts 2017

Direktion

Lars Engelbreth Krogh Kristensen
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i U9K Invest ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for U9K Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 13. marts 2017

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Michael Marseen
statsautoriseret revisor
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet U9K Invest ApS
Sglyst Allé 6, A
2990 Niva
CVR-nr.: 27 95 69 47
Stiftet: 11. august 2004
Hjemsted: Niva
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
12. regnskabsar
Direktion Lars Engelbreth Krogh Kristensen
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Telefon: 35 38 48 88
www.martinsen.dk
Modervirksomhed U9K ApS
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets nettoomsaetning udger 2.750 t.kr. mod 2.353 t.kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat
udggr 791 t.kr. mod 2.004 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

U9K Invest ApS - Arsrapport for 2016 4



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for U9K Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi 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.

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

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

U9K Invest ApS - Arsrapport for 2016 6



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af ud-
skudt skat. Reserven reduceres, ndr opskrevne bygninger reduceres i vaerdi som fglge af afskrivnin-
ger. Reduktionen udggr forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regn-
skabsmaessige vaerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven oplg-
ses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og
bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter U9K Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til nominel pantebrevsrestgeeld.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Huslejeindtaegter 2.749.974 2.352.833
Andre eksterne omkostninger -1.136.626 -117.462
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -1.414.754 -1.064.299
Veerdiregulering af investeringsejendomme 2.659.129 2.776.352
Bruttoresultat 2.857.723 3.947.424
1 Personaleomkostninger -165.095 -132.323
@vrige finansielle omkostninger -1.433.742 -1.276.149
Resultat for skat 1.258.886 2.538.952
2 Skat af arets resultat -467.501 -534.625
Arets resultat 791.385 2.004.327
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 791.385 2.004.327
Disponeret i alt 791.385 2.004.327
U9K Invest ApS - Arsrapport for 2016 9



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 44.200.000 39.521.703
Materielle anlaegsaktiver i alt 44.200.000 39.521.703
Anlaegsaktiver i alt 44.200.000 39.521.703
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender hos lejere 766.818 1.033.735
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 146.466 0
Andre tilgodehavender 112.117 20.046
Periodeafgransningsposter 51.905 19.825
Tilgodehavender i alt 1.077.306 1.073.606
Omseaetningsaktiveri alt 1.077.306 1.073.606
Aktiveri alt 45.277.306 40.595.309
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 11.776.233 9.042.823
Overfgrt resultat -5.125.348 -3.183.323
Egenkapital i alt 6.775.885 5.984.500
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.579.000 1.778.217
Hensatte forpligtelser i alt 2.579.000 1.778.217
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 21.851.266 13.530.929
Geald til pengeinstitutter 2.650.000 2.650.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 24.501.266 16.180.929
Geeldsforpligtelser 425.000 425.000
Geald til pengeinstitutter 7.652.760 13.048.591
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32.885 66.315
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.961.494 1.756.464
Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.017.042 1.160.446
Anden gaeld 331.974 194.847
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 11.421.155 16.651.663
Gaeldsforpligtelser i alt 35.922.421 32.832.592
Passiver i alt 45.277.306 40.595.309
8 Eventualposter
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2016 2015
1. Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 131.496 75.482
Pensioner 25.920 42.840
Andre omkostninger til social sikring 3.285 7.894
Personaleomkostninger i gvrigt 4.394 6.107
165.095 132.323
Gennemesnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat -146.466 0
Arets regulering af udskudt skat 800.783 534.625
Regulering af tidligere ars skat -186.816 0
467.501 534.625
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 28.196.897 26.604.546
Tilgang i arets lgb 905.369 1.592.351
Kostpris 31. december 2016 29.102.266 28.196.897
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 11.324.806 8.548.454
Arets regulering til dagsvaerdi 3.772.928 2.776.352
Regulering til dagsveaerdi 31. december 2016 15.097.734 11.324.806
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 44.200.000 39.521.703

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fast-

sat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte veaerdiansaettelsesmetode er uzsendret i forhold til sidste ar.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016

5. Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger 1. januar 2016
Tilbagefgrsel af tidligere ars opskrivninger
Arets opskrivning

6. Overfort resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2016
Arets overforte overskud eller underskud
Overfgrt til reserve for opskrivninger

7. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2016 31/12 2015
125.000 125.000
125.000 125.000
9.042.823 9.042.823
-379.346 0
3.112.756 0
11.776.233 9.042.823
-3.183.323 -5.187.650
791.385 2.004.327
-2.733.410 0
-5.125.348 -3.183.323
22.276.266 13.955.929
-425.000 -425.000
21.851.266 13.530.929
19.965.000 11.830.000

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med U9K ApS, CVR-nr. 26 75 42 67 som admi-
nistrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-

elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 0 t.kr.
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