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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for KFI Domus ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kongens Lyngby, den 3. maj 2021
Direktion:

fx@)g

Terje\ L¥urberg Lynge List
adm. direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i KFI Domus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KFl Domus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige 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 le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel 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 opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken 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 pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfoere, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsméaessige 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 laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 3. maj 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

M. S

" Mona Blend
statsaut. revisor
mne11697
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

KFI Domus ApS
Arsrapport 2020

KFI Domus ApS
Gl. Lundtoftevej 7, 4., 2800 Kongens Lyngby

33068875

21.juli 2010
Lyngby-Taarbaek

1. januar - 31. december

Terje Laurberg Lynge List, adm. direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsaetning i 2020 udger 9.144 t.kr. mod 7.921 t.kr. sidste ar. Resultatopgerelsen for
2020 udviser et overskud pa 11.577 t.kr. mod et overskud pa 2.231 t.kr. sidste ar, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa 141.556 t.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 t.kr. 2020 2019
Nettoomsaetning 9.144 7.921
Eksterne omkostninger -7174 -771
Bruttoresultat 8.370 7.150
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 5.895 -4.754
Resultat for finansielle poster 14.265 2.396

2 Finansielle indteegter 686 607
3 Finansielle omkostninger -109 -143
Resultat for skat 14.842 2.860
4 Skat af arets resultat -3.265 -629
Arets resultat 11.577 2.231

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 11.577 2.231

11.577 2.231
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver

6 Investeringsejendomme 225,293 219.042
225.293 219.042
Anlaegsaktiver i alt 225 293 219.042

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 35.630 28.514
Andre tilgodehavender 0 375
35.630 28.889

Likvide beholdninger 646 142
Omsaetningsaktiver i alt 36.276 29.031
AKTIVER I ALT 261.569 248.073
PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital 6.100 6.100
Overfort resultat 135.456 123.879
Egenkapital i alt 141.556 129.979
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 23.289 21.154
Hensatte forpligtelser i alt 23.289 21.154

Geeldsforpligtelser
8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 92.233 92.543
Deposita 2.001 1.910
94.234 94.453

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 64 213
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.130 844
Anden geeld 1.296 1.430
2.490 2.487
Geeldsforpligtelser i alt 96.724 96.940
PASSIVER | ALT 261.569 248.073

1 Anvendt regnskabspraksis
10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Sikkerhedsstillelser
12 Neertstadende parter
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

E ki Selskabskapital ~Overfort resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 6.100 123.879 129.979
Overfort via resultatdisponering 0 11.577 11.577
Egenkapital 31. december 2020 6.100 135.456 141.556
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KFI Domus ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2020 implementeret andringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til arsregnskabsloven. Implementeringen af aendringsloven har ikke pavirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
| nettoomsaetningen indgar indtaegt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslzegtet indtaegt.

Nettoomszetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomszaetningen.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til koncernens faelles administrationsselskab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen 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 henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres 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 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

Investeringsejendomme males til dagsveerdi, jf. saerskilt afsnit herom. @vrige materielle anlaegsaktiver
males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
klar til brug.

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

Investeringsejendomme

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

Dagsveerdien 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 gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den veerdiforringelse der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzaeldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

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

10



KF1 Domus ApS
Arsrapport 2020

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 geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme 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
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

tkr. 2020 2019

Finansielle indteegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 681 359

Renteindtaegter i gvrigt 5 248
686 607

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 109 143

109 143

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 2.135 -215
Refusion i sambeskatning 1.130 844
3.265 629
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

t.kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 132.116
Tilgang i arets lgb 356
Kostpris 31. december 2020 132.472
Opskrivninger 1. januar 2020 86.926
Arets opskrivning 5.895
Opskrivninger 31. december 2020 92.821
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 225.293

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

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

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den veaesentligste forudsaetning for dagsvaerdien af investeringsejendomme, som ikke er byggeretter,
er det gennemsnitlige afkastkrav 5,5 % for 2020 mod 5,5% i 2019.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene inkl. byggeretter udger 225 mio. kr. pr. 31. december
2020. Fglsomheden pa vaerdien kan illusteres ved, at en a&ndring af afkastkravet pa -0,5%-point vil
&ndre vaerdien med +16 mio. kr., og en andring af afkastkravet pa +0,5%-point vil &ndre vaerdien
med -13 mio. kr. En aendring i kvadratmeterprisen for byggeretter pa +/- 2,5 % vil 2endre veerdien med
+/- 2 mio. kr.

t.kr. 2020 2019

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

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

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 5 ar:

tkr. 2020 2019 2018 2017 2016
Saldo primo 6.100 6.100 6.100 6.100 100
Kapitalforhgjelse 0 0 0 0 6.000

6.100 6.100 6.100 6.100 6.100
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 92.233 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
Afledte finansielle instrumenter og oplysninger om dagsveaerdier

Dagsveerdioplysninger
Virksomheden har folgende aktiver og gzeldsforpligtelser, der males til dagsveerdi:

Investerings-

t.kr. ejendomme
Dagsveerdi, ultimo 225.293
Veerdireguleringer i resultatopgerelsen 5.895
Dagsvaerdiniveau 3

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er part i igangveaerende retssag med et samlet krav mod selskabet pa 3.100 t.kr. Det er
ledelsens vurdering, at udfaldet af denne retssag ikke vil pavirke selskabets finansielle stilling ud over
de tilgodehavender og forpligtelser, der er indregnet i balancen pr. 31. december 2020.

Selskabet indgar i KFI Erhvervsdrivende Fond-koncernens sambeskatning af danske datterselskaber,
hvorfor virksomheden hafter solidarisk med svrige 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, 92.233 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2020 udger 225.293 t.kr.

Naertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

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

selskabets adresse.
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