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Domus Vista ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 13-10-2016 - 31-01-2018 for
Domus Vista ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-01-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 13-10-2016 - 31-01-2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 05-04-2018

Direktion

Robert Andersen
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Domus Vista ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Domus Vista ApS for regnskabsaret 13-10-2016 - 31-01-2018, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-01-2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 13-10-2016 - 31-01-2018 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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 revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer 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
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e QOpnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e 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 ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan
fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige 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.

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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kgbenhavn, den 05-04-2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Andersen Peter Aslak Storgaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27762 MNE-nr. mne33767
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Ledelsesberetning

Domus Vista ApS aflaegger herved sin 1. arsrapport, omfattende perioden fra 13. oktober 2016 til 31. januar 2018.
Arsregnskabet indgar i koncernregnskabet for TK Development A/S, Vestre Havnepromenade 7, 9000 Aalborg,
Danmark (CVR-nr. 24 25 67 82), som har udarbejdet og offentliggjort koncernregnskab i overensstemmelse med de
internationale regnskabsstandarder (IFRS). Koncernregnskabet kan rekvireres pa foranstaende adresse eller hentes
pa selskabets hjemmeside www.tk-development.dk.

Selskabet er en 100 % ejet dattervirksomhed af TKD Projekt A/S (CVR-nr. 18 26 04 76), der indirekte er en 100 %
ejet dattervirksomhed af TK Development A/S.

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet har i regnskabsaret bestdet i opfgrelse af 5.300 kvm. ungdomsboliger til udlejning pa
Frederiksberg. Byggeriet blev pabegyndt i oktober 2016, og lejlighederne var indflytningsklare medio marts 2018.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet for regnskabsaret 13-10-2016 - 31-01-2018 udggr kr. -75.783. Selskabets balance pr. 31-01-2018 udggr
kr. 96.496.760, og egenkapitalen udger kr. -25.783.

Arets resultat foreslas fremfart til naeste ar.

Selskabet har tabt sin egenkapital. Det er ledelsens forventning, at selskabet i det kommende ar vil generere en
indtjening, der medfgrer, at egenkapitalen er reetableret.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning.
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtradt vaesentlige begivenheder der kan pavirke selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabet forventes i de kommende ar at generere positiv indtjening fra udlejning og drift af de nyopfgrte
ungdomsboliger.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis
Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Domus Vista ApS for perioden 13. oktober 2016 - 31. januar 2018 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Da regnskabsaret for perioden 13. oktober 2016 - 31. januar 2018 er selskabets fgrste regnskabsar, er
arsregnskabet med tilhgrende noter opstillet uden sammenligningstal for aret fgr.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder eventuelle nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynlige og kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forusigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterium
For indteegter anvendes faktureringskriteriet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration.

Finansielle indtzaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter vedrgrende likvide beholdninger og geeld.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatet med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen eller i anden totalindkomst med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen, henholdsvis i anden totalindkomst.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa
balancedagen gaeldende skattesatser og —regler.

Udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige vaerdier og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat beregnes med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den
enkelte forpligtelse. Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, indregnes i balancen med den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive
skattepligtige indkomster inden for samme juridiske skatteenhed. Det revurderes pa hver balancedag, hvorvidt det
er sandsynligt at der i fremtiden vil blive frembragt tilstraekkelig skattepligtig indkomst til at det udskudte
skatteaktiv vil kunne udnyttes. Safremt det vurderes at et skatteaktiv ikke kan udnyttes foretages nedskrivning
heraf over resultatet.

Der indregnes udskudt skat af midlertidige forskelle forbundet med kapitalandele i dattervirksomheder og
associerede virksomheder, medmindre moderselskabet har mulighed for at kontrollere, hvornar den udskudte skat
realiseres, og det er sandsynligt, at den udskudte skat ikke bliver udlgst som aktuel skat inden for en overskuelig
fremtid.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og -satser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i
skattesatser og —regler indregnes i resultatet, medmindre den udskudte skat kan henfgres til poster, der tidligere
er indregnet direkte pa egenkapitalen eller i anden totalindkomst. | sadanne tilfelde indregnes aendringen ogsa
direkte pa egenkapitalen eller i anden totalindkomst.

Selskabet er sambeskattet med TK Development A/S og alle dets danske dattervirksomheder. De sambeskattede
selskabers samlede skat af indkomst fordeles mellem de danske sambeskattede virksomheder i forhold til disses
skattepligtige indkomster.

Saldi under selskabsskattelovens rentefradragsbegraensningsregler er fordelt mellem de sambeskattede selskaber
efter den indgdede sambeskatningsaftale.

Balancen

Igangveerende og fardige projekter
Projektbeholdning er optaget til direkte medgaede omkostninger, herunder renter i projektperioden.

Forudbetalinger fra kunder vedrgrende igangverende solgte projekter (forward funding) fratraekkes, og et
eventuelt negativt nettobelgb opgjort for hvert enkelt projekt medtages i regnskabsposten "Modtagne
forudbetalinger fra kunder".

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvider til fri disposition for selskabet.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

Note
Andre eksterne omkostninger
Driftsresultat af primaer drift
Finansielle omkostninger 1
Resultat fgr skat
Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2016/18
kr.

-93.750

-93.750

-3.408

-97.158

21.375

-75.783

-75.783

-75.783
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Balance 31. januar 31.01.2018

31.01.2018
Note kr.

Aktiver
Igangvaerende og feerdige projekter 3 93.443.873
Igangvaerende og fardige projekter 93.443.873
Tilgodehavende selskabsskat 981.888
Tilgodehavender 981.888
Likvide beholdninger 2.070.999
Omsatningsaktiver 96.496.760
Aktiver 96.496.760
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Balance 31. januar 31.01.2018

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital 4

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gzld

Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Sikkerhedsstillelser, pantsaetninger og
eventualforpligtelser 5

-11 -

31.01.2018
kr.

50.000
-75.783

-25.783

960.513

960.513

88.208.191
4.471.406
2.882.433

95.562.030

95.562.030

96.496.760
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Noter
2016/18
1. Finansielle omkostninger
2016/18
Renteomkostninger i gvrigt 5.140.624
Renteomkostninger overfgrt til projektbeholdning -5.345.169
Laneomkostninger 204.545
Gebyrer 3.408
3.408
2. Skat af arets resultat
2016/18
Beregnet skat af arets skattepligtige resultat 981.888
Udskudt skatteforpligtelse -960.513
21.375
3. Igangvarende og faerdige projekter
31.01.2018
Igangvaerende og feerdige projekter til kostpris 138.098.702
Aktiverede renter 5.345.171
Forward funding -50.000.000
93.443.873
4. Egenkapital
Anpartskapital Overfgrt resultat lalt
Egenkapital pr. 13. oktober 2016 0 0 0
Indskudskapital ved stiftelsen 50.000 0 50.000
Arets resultat 0 -75.783 -75.783
Egenkapital pr. 31. januar 2018 50.000 -75.783 -25.783

5. Sikkerhedsstillelser, pantseaetninger og eventualforpligtelser

Til sikkerhed overfor selskabets pengeinstitut har selskabet meddelt pengeinstituttet handpanteret i ejerpantebreyv,
nom. kr. 140.000.000 med pant i 49c Frederiksberg, samt transport i ABT93 garanti palydende kr. 10.975.200.

Regnskabsmaessig vaerdi af projektbeholdning stillet til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstituttet udger kr.
93.443.873.

Heeftelse i sambeskatningen:

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede koncern for
skat af koncernens sambeskattede indkomst.
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