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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 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 2024 samt af
resul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 19. maj 2025

Direktion

Lars Engelbreth Krogh Kristensen
Adm. Direktor

U9K Invest ApS - Arsrapport for 2024 1



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

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 2024 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfgrt 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 International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 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 19. maj 2025

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Chris Winther Bjarholm Dyhr
statsautoriseret revisor
mne34473
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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
20. regnskabsar
Direktion Lars Engelbreth Krogh Kristensen, Adm. Direkter
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed U9K ApS
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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 falge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som falge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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 skonomiske 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 opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og tab pa
debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af imma-
terielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt laneomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring 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

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under af- og nedskrivninger.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret 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, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, 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 investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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

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.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
2 Huslejeindtaegter 584.587 587.781
Andre driftsindtaegter 305.960 300.750
Andre eksterne omkostninger -140.845 -260.967
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -163.946 -210.890
Bruttoresultat 585.756 416.674

3 Personaleomkostninger -644.436 -591.753
Af- og nedskrivninger af anlagsaktiver -24.133 -24.133
Driftsresultat -82.813 -199.212
Andre finansielle indtaegter 373.906 255.050
@vrige finansielle omkostninger -283.214 -123.865
Resultat for skat 7.879 -68.027

4 Skat af arets resultat -2.730 111.004
Arets resultat 5.149 42.977

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Disponeret fra overfert resultat -494.851 -457.023
Disponeret i alt 5.149 42.977
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlaegsaktiver
5 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 108.601 132.734
Investeringsejendomme 11.500.000 11.500.000
Materielle anlasgsaktiver i alt 11.608.601 11.632.734
7 Andre tilgodehavender 2.571.283
Finansielle anlagsaktiver i alt 2.571.283
Anlaegsaktiver i alt 11.608.601 14.204.017
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos lejere 225.630 225.630
8 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.158.393 5.992.868
Andre tilgodehavender 61.427 73.498
Periodeafgraensningsposter 20.520 21.018
Tilgodehavender i alt 8.465.970 6.313.014
Likvide beholdninger 98.268 484.222
Omsaetningsaktiver i alt 8.564.238 6.797.236
Aktiver i alt 20.172.839 21.001.253
U9K Invest ApS - Arsrapport for 2024 9
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 14.407.288 14.902.139
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000
Egenkapital i alt 15.032.288 15.527.139
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 982.000 980.700
Hensatte forpligtelser i alt 982.000 980.700
Gealdsforpligtelser
9 Geeld til realkreditinstitutter 3.669.703 3.816.172
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.669.703 3.816.172
Kortfristet del af langfristet gaeld 146.469 143.588
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 4.905 38.866
Geeld til tilknyttede virksomheder 680 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 6.112 1.241
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.430 197.296
Anden geeld 329.252 296.251
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 488.848 677.242
Geeldsforpligtelser i alt 4.158.551 4.493.414
Passiver i alt 20.172.839 21.001.253
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapital 1. januar 2023
Udloddet udbytte

Arets overfarte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. januar 2024
Udloddet udbytte

Arets overfarte overskud eller

underskud

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-
pital Overfort resultat aret | alt
125.000 15.359.163 500.000 15.984.163
0 0 -500.000 -500.000
0 -457.024 500.000 42.976
125.000 14.902.139 500.000 15.527.139
0 0 -500.000 -500.000
0 -494.851 500.000 5.149
125.000 14.407.288 500.000 15.032.288
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Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar af udlejning af egne ejendomme.

2024 2023
2.  Huslejeindtaegter
Lejeindtaegter beboelse 584.586 587.782
584.587 587.781
3. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 637.630 585.367
Andre omkostninger til social sikring 6.806 6.386
644.436 591.753
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 2 2
4,  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 1.430 197.296
Arets regulering af udskudt skat 1.300 -308.300
2.730 -111.004
5. Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2024 181.000 181.000
Kostpris 31. december 2024 181.000 181.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -48.266 -24.133
Arets afskrivninger -24.133 -24.133
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -72.399 -48.266
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 108.601 132.734
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Noter
31/12 2024 31/12 2023
6. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 7.081.502 8.796.761
Afgang i arets lab 0 -1.715.259
Kostpris 31. december 2024 7.081.502 7.081.502
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 4.418.498 5.698.239
Regulering til dagsvaerdi, afhaendede aktiver 0 -1.279.741
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2024 4.418.498 4,418.498
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 11.500.000 11.500.000

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Helsinge. Ejendommen er udlejet til

privatpersoner, som anvender ejendommen til beboelse.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
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Noter

6.

10.

Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastprocent er fastsat til 4,75%

Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 11.500 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjor-

te dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-

ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at

ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 1.196 Et
fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa -968

t.kr.

31/12 2024 31/12 2023
Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 2.571.283
0 2.571.283
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
U9K ApS 8.158.393 5.992.855
U9K Hus ApS 0 13
8.158.393 5.992.868
Selskabet har afgivet tilbagetraedelseserklaering til tilknyttet virksomhed.
Tilbagetraedelseserklaeringen er gaeldende indtil arsrapporten for 2025 foreligger
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 3.816.172 3.959.760
Heraf forfalder inden for 1 ar -146.469 -143.588
3.669.703 3.816.172
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.060.286 3.215.817

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.816 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 11.500 t.kr.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
11. Eventualposter
Sambeskatning

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

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 opggres i administrationsselskabet.

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