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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for KFl Domus ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 8. maj 2018
Direktion:

J?pé/ MW&Loiborg
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i KFI Domus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KFI Domus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafheengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for 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
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern
kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon 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 p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vii vores
revisionspategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores kanklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke l2ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 8. maj 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 307002 28

..

Mona Blend
statsaut. revisor
MNE-nr.: mnel11697
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KFI Domus ApS

Adresse, postnr., by Gl. Lundtoftevej 7, 4., 2800 Kgs. Lyngby
CVR-nr. 33068875

Stiftet 21.juli 2010

Hjemstedskommune Lyngby-Taarbak

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Jesper Munck Loiborg, adm. direkter

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er investering i fast ejendom samt keb og salg af samme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens omsaetning i 2017 udger 2.838.572 kr. mod 3.130.466 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2017 udviser et overskud pd 1.170.175 kr. mod et underskud pa 6.498.220 kr. sidste ar,
og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa 55.789.916 kr.

Virksomheden har i 2016 frasolgt 1. salen af projektejendommen. Som led i frasalget af 1. salen er
indgaet endelig aftale om udvikling af den resterende projektejendom og det samlede omrade omkring
Nordens Plads med en rakke eksterne parter. Denne udvikling er pabegyndt i 2017. Ledelsen anser
arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Nettoomsztning
Andre driftsindtaegter
Eksterne omkostninger

Bruttoresultat
2 Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
3 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

KFI Domus ApS
Arsrapport 2017

2017 2016
2.838.572 3.130.466
0 936
-1.956.709 -7.786.829
881.863 -4.655.427
-731.085 -2.325.054
150.778 -6.980.481
1.019.397 482.261
1.170.175 -6.498.220
1.170.175 -6.498.220
1.170.175 -6.498.220
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielle anlaegsaktiver
Projektejendom

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

5 Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geldsforpligtelser
6 Langfristede geeldsforpligtelser
Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

®~ =

Neertstaende parter

KFI Domus ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
105.227.118 60.756.665
105.227.118 60.756.665
105.227.118 60.756.665
4.831.805 1.431.571
4,831.805 1.131.571
1.195.306 41.109.515
6.027.111 42.241.086
111.254.229 102.997.751
6.100.000 6.100.000
49.689.916 48.519.741
55.789.916 54,619.741
394.151 848.555
394,151 848.555
598.297 691.252
598.297 691.252
6.945.840 3.450.948
47.501.545 43.364.255
24.480 23.000
54.471.865 46.838.203
55.070.162 47.529.455
111.254.229 102.997.751

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2017 6.100.000 48.519.741 54.619.741
Overfert via resultatdisponering 0 1.170.175 1.170.175
Egenkapital 31. december 2017 6.100.000 49.689.916 55.789.916
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for KFI Domus ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsetning
| nettoomsaetningen indgar indtagt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslaegtet indtaegt.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreaevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Andre driftsindtaqgter

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlaegsaktiver.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i &rets Igb, herunder omkostninger til koncernens faelles administrationsselskab.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af KFI Erhvervsdrivende
Fond-koncernens danske dattervirksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og
underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver omfatter projektejendomme.
Projektejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillaeg af transaktionsomkostninger.

Afholdte omkostninger, der tilferer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til tids-
punktet, hvor ejendommen blev indregnet som aktiv, og som medferer en forggelse af dagsvardien
opgjort umiddelbart fer afholdelse af omkostningerne, till2gges anskaffelsesprisen som forbedringer.

Projektejendomme optages til kostpris med tillaeg af forbedringer/projektomkostninger, indtil projek-
tet er afsluttet, herefter optages ejendommen til dagsvaerdi, hvor vaerdien opgeres ved anvendelse af
en afkastbaseret model. Ved opgaerelsen af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindtagter og driftsudaifter. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ledelsens bedemmelser af markedsniveauet.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver ind-
regnes i resultatopggrelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veardiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfelde, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre galdsforpligtelser

Andre gzldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i @vrigt

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

Materielle anlagsaktiver
kr.

KFI Domus ApS
Arsrapport 2017

2017 2016
720.865 2.324.776
10.220 278
731.085 2.325.054
-454.404 138.367
-564.993 -620.628
-1.019.397 -482.261

Projektejendom

Kostpris 1. januar 2017 60.756.665

Tilgang i arets Igb 44.470.453

Kostpris 31. december 2017 105.227.118

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 105.227.118

kr. 2017 2016

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Anparter, 6.100 stk. a nom. 1.000,00 kr. 6.100.000 6.100.000

6.100.000 6.100.000

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 5 ar:

kr. 2017 2016 2015 2014 2013

Saldo primo 6.100.000 100.000 100.000 85.000 80.000

Kapitalforhojelse 0 6.000.000 0 15.000 5.000
6.100.000 6.100.000 100.000 100.000 85.000

Langfristede geeldsforpligtelser

Anden langfristet gaeld vedrerer modtaget deposita fra lejere.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden indgar i KFI Erhvervsdrivende Fond-koncernens sambeskatning af danske dattersel-
skaber, hvorfor virksomheden hafter solidarisk med g@vrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter. Der henvises til drsregnskabet for
Jeagersborg Allé Midtpunkt ApS for oplysning om den samlede forpligtelse.

Nartstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
KFI Erhvervsdrivende Fond Gl. Lundtoftevej 7, 4., Koncernregnskabet for sel-
2800 Kgs. Lyngby skabet kan rekvireres pa

selskabets adresse.
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