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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for KFI Domus ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 9. maj 2019
Direktion:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i KFI Domus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KFI Domus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende 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 ledel-
sen anser for nedvendig 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 fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne 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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnaér 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
regnskabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige placering
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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 kraavede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kegbenhavn, den 9. maj 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

[

Mona Blgnd
statsaut. revisor
mnell697
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KFl 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 gskonomiske forhold

Virksomhedens omsaetning i 2018 udger 5.232.226 kr. mod 2.838.572 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2018 udviser et overskud pa 71.957.872 kr. mod et overskud pa 1.170.175 kr. sidste &r, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa 127.747.788 kr.

Virksomhedens projektejendom er i regnskabsaret overgaet til investeringsejendom, hvilket medferer,
at ejendommen i ar skal reguleres til dagsveaerdi. Arets dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
udger 91.680.246 kr.

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

Resultatopgerelse

Note

kr.

Nettoomsatning
Eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

KFI1 Domus ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
5.232.226 2.838.572
-3.157.344 -1.956.709
2.074.882 881.863
91.680.246 0
93.755.128 881.863
-1.501.446 -731.085
92.253.682 150.778
-20.295.810 1.019.397
71.957.872 1.170:175
71.957.872 1.170:.175
71.957.872 1.170.175
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

[@aNe R o

kr.

AKTIVER

Anlegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Projektejendomme
Investeringsejendomme

Anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Nartstaende parter

KFI Domus ApS

Arsrapport 2018

2018 2017

0 105.227.118
221.301.917 0
221.301.917 105.227.118
221.301.917 105.227.118
4.841.445 4,831.805
4.841.445 4.831.805
47.286 1.195.306
4.888.731 6.027.111
226.190.648 111.254.229
6.100.000 6.100.000
121.647.788 49.689.916
127.747.788 55.789.916
21.368.501 394,151
21.368.501 394.151
66.680.000 0
598.297 598.297
67.278.297 598.297
2.162.769 6.945.840
7.603.293 47.501.545
30.000 24.480
9.796.062 54.471.865
77.074.359 55.070.162
226.190.648 111.254.229
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2018

KFI Domus ApS

Arsrapport 2018

Selskabskapital Overfort resultat | alt
6.100.000 49.689.916 55.789.916

0 71.957.872 71.957.872

6.100.000 121.647.788 127.747.788
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for KFI Domus ApS for 2018 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.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Efterfolgende males investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets
dagsveerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsverdiregulering af
investeringsejendomme.

Dagsvardien af investeringsejendomme opgeres ved anvendelse af en kapitaliseringsfaktor, der
fastseettes pa baggrund af et markedsbaseret forrentningskrav og dennes forventede fremtidige ind- og
udbetalinger.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den vaerdiforringelse der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes,
afspejles i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
| nettoomsatningen indgar indtaegt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslagtet indtagt.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pd veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets Ieb, herunder omkostninger til koncernens fzlles administrationsselskab.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 KFl 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 geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillzeg i henhold til de gzeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

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

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

Projektejendomme optages til kostpris med tilleeg af forbedringer/projektomkostninger, indtil projektet
er afsluttet, herefter optages ejendommen som investeringsejendom til dagsveerdi. Der henvises til
sarskilt afsnit i anvendt regnskabspraksis vedr. investeringsejendomme.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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
tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gzldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

kr. 2018 2017
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.461.322 720.865
Renteomkostninger i gvrigt 40.124 10.220
1.501.446 731.085
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 20.974.350 -454.404
Refusion i sambeskatning -678.540 -564.993
20.295.810 -1.019.397
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
Materielle anlaegsaktiver

Projekt- Investerings-

Kkr. gjendomme ejendomme | alt
Kostpris 1. januar 2018 105.227.118 0 105.227.118
Tilgang i arets lgb 24.394.553 0 24.394.553
Overfersel fra andre poster -129.621.671 129.621.671 0
Kostpris 31. december 2018 0 129.621.671 129.621.671
Opskrivninger 1. januar 2018 0 0 0
Arets opskrivning 0 91.680.246 91.680.246
Opskrivninger 31. december 2018 0 91.680.246 91.680.246
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2018 0 221.301.917 221.301.917

Investeringsejendomme

KFI Domus ApS

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, ji. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggarelse af dagsverdi

Dagsveerdi af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den veesentligste forudsatning for dagsvaerdien af investeringsejendomme, som ikke er byggeretter, er
det gennemsnitlige afkastkrav (5,5 % for 2018).

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene inkl. byggeretter udger 221 mio. kr. pr. 31. december 2018.
Felsomheden pa veerdien kan illusteres ved, at en aéndring af afkastkravet pa -0,5%-point vil &ndre
veerdien med +15 mio. kr., og en &ndring af afkastkravet pa +0,5%-point vil @ndre vardien med -12
mio. kr. En @ndring i kvadratmeterprisen for byggeretter pa +/- 2,5 % vil @ndre vardien med +/- 2 mio.
kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2018 2017

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. 2018 2017 2016 2015 2014
Saldo primo 6.100.000 6.100.000 100.000 100.000 85.000
Kapitalforhpjelse 0 0 6.000.000 0 15.000

6.100.000 6.100.000 6.100.000 100.000 100.000

Langfristede geeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 66.680 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

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

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld til realkreditinstitutter, 66.680 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2018 udger 221.302 t.kr.

Nartstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
KF1 Erhvervsdrivende Fond Gl. Lundtoftevej 7, 4., Koncernregnskabet for sel-
2800 Kgs. Lyngby skabet kan rekvireres pa

selskabets adresse.
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