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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for U9K Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 28. maj 2020

Direktion

Lars Kristensen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i U9K Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for U9K Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 28. maj 2020

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Michael Marseen
statsautoriseret revisor
mne32165
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Selskabsoplysninger
Selskabet U9K Invest ApS
Selyst Allé 6, A
2990 Niva
CVR-nr.: 27 95 69 47
Stiftet: 11. august 2004
Hjemsted: Niva
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
15. regnskabsar
Direktion Lars Kristensen
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed U9K ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets nettoomsaetning udger 2.844 t.kr. mod 2.784 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gar 419 t.kr. mod 1.315 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for U9K Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Klassifikationen af regnskabsposten "personaleomkostninger” er aendret, saledes at visse omkostningsar-
ter, der hidtil er blevet indregnet under personaleomkostninger fremover indregnes under regnskabs-
posten "andre eksterne omkostninger”.

Den foretagne klassifikationsaendring har ingen belgbsmaessig effekt pa arets resultat eller balancen for
hverken indevaerende eller forrige regnskabsar. Sammenligningstallene er tilpasset den andrede klassi-
fikation.

Bortset fra ovenstaende er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske 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
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrarende varmeregn
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostnin-
ger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

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

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
ind-komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti
dig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter U9K Invest ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat
nings-kredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

U9K Invest ApS - Arsrapport for 2019 7



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Huslejeindtaegter 2.843.955 2.784.099
Andre eksterne omkostninger -560.000 -724.114
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -663.218 -839.621
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 587.000 2.155.272
Bruttoresultat 2.207.737 3.375.636
Personaleomkostninger -379.264 -142.354

2 Andre driftsomkostninger -62.743 0
Driftsresultat 1.765.730 3.233.282
Andre finansielle indtaegter 42 0

3 @vrige finansielle omkostninger -1.308.662 -1.486.684
Resultat for skat 457.110 1.746.598

4 Skat af arets resultat -38.000 -432.000
Arets resultat 419.110 1.314.598

Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfert resultat 419.110 1.314.598
Disponeret i alt 419.110 1.314.598
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 49.550.000 51.450.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 49.550.000 51.450.000
Anlaegsaktiver i alt 49.550.000 51.450.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos lejere 682.713 601.172
Andre tilgodehavender 245.713 119.865
Periodeafgraensningsposter 54.177 54.905
Tilgodehavender i alt 982.603 775.942
Omsaetningsaktiver i alt 982.603 775.942
Aktiver i alt 50.532.603 52.225.942
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld

Geeld til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Eventualposter

2019 2018
125.000 125.000
11.624.001 11.204.890
11.749.001 11.329.890
4.087.000 4.049.000
4.087.000 4.049.000
24.964.124 25.269.859
24.351 0
24.988.475 25.269.859
536.000 568.000
5.847.909 7.569.321
104.567 80.047
1.773.184 1.999.282
96.387 232.650
1.350.080 1.127.893
9.708.127 11.577.193
34.696.602 36.847.052
50.532.603 52.225.942
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 11.204.891 11.329.891
Arets overfarte overskud eller underskud 0 419.110 419.110
125.000 11.624.001 11.749.001
12
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Noter

2019 2018
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 337.264 112.304
Pensioner 36.238 26.827
Andre omkostninger til social sikring 5.762 3.223
379.264 142.354
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
Andre driftsomkostninger
Regnskabmaessig avance, salg af Broholms Allé 62.743 0
62.743 0
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 73.546 84.459
Andre finansielle omkostninger 1.235.116 1.402.225
1.308.662 1.486.684
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 38.000 432.000
38.000 432.000
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 29.089.699 28.900.243
Tilgang i arets lgb 163.000 189.456
Afgang i arets lab -1.312.000 0
Kostpris 31. december 2019 27.940.699 29.089.699
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2019 22.360.301 20.205.029
Arets regulering til dagsvaerdi 587.000 2.155.272
Afgang i arets lgb, afhandede aktiver -1.338.000 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2019 21.609.301 22.360.301
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 49.550.000 51.450.000
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,4
Hojeste afkastprocent 4,7
Laveste afkastprocent 4,2

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et aen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 3.231 t.kr., under hensyntagen til gevinst pa den tilhgrende gaeld. Egenkapitalen
vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 11.749 t.kr. til 9.228 t.kr.

6.  Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 25.500.124 25.837.859
Heraf forfalder inden for 1 ar -536.000 -568.000
24.964.124 25.269.859

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 22.094.000 22.630.000

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med U9K ApS, CVR-nr. 26 75 42 67 som admini-
strationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger O t.kr.

Haeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udger estimeret maksimalt: 30 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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