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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Fire Eater Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Birkerad, den 30. marts 2022

Direktion:

Torbjarn Gerner Laursen Christine Frydenberg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Fire Eater Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Fire Eater Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kebenhavn, den 30. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Peter Rasborg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne16537
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendom. Investeringsejendommen har kontor-
og logistikarealer.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et resultat pa -991 tkr. og egenkapitalen udger 3.270 tkr. pr. 31. december 2021.

Arets resultat er som forventet og resultatet er hovedsageligt forklaret ved, at selskabet har udfert
vedligeholdelse af investeringsejendommens tagtop og -facade for 1.249 tkr. i regnskabsaret.

Investeringsejendommen indregnes efter arsregnskabslovens § 41 og der anvendes en afkastbaseret
model til at opgegre dagsvaerdien pa investeringsejendommen. Som fglge heraf er der en almindelig
iboende risiko vedrgrende vaerdiansaettelsen af investeringsejendommen, herunder vurdering af
afkastsats for kontor- og logistikarealerne.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsaret afslutning er der ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
regnskabet eller selskabets fortsatte drift.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre driftsomKOStNINGEr.....cvviiiiiiiiiiiiiiiiireiieeneeaanaees
DRIFTSRESULTAT .....eiiiiiiiiiiie ettt e e eeeeene
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns
RESULTAT FOR SKAT ....eiiiiiiiiiii e
Skat af Arets reSUltat. ....oueeeeeeerenereeireeireeereeeeneenennen.

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2021
kr.

606.175
-1.222.982
-498.665

0
-1.115.472
-107.011
-1.222.483
231.459

-991.024

-991.024

-991.024

2020
kr.

1.602.322
-1.085.921
-199.813
-24.077
292.511
-99.732
192.779
-42.412

150.367

150.367

150.367
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness
7 [« (=)
OMSZETNINGSAKTIVER. ......etiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eeieeaaaas
Reserve for opskrivninger.......oeveiiiiiiiiiiiiiiiieiiireneenenaees
Overfart overskUd.......ooueiiiiiiiiiiiiiiii i eieeaeaas

EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieieeiereree e neeneeneeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiniiiiiiiiiiiiiiinnenn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiiiineenees
Anden gald...coinniiiii i e e et e e
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...
Geeld til realkredit & pengeinstitutter........ccoovviiiiiiiiiinnn
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinnnnn.
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........c..ccovviiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneenenen

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2021
kr.

17.464.052
414.256
17.878.308
17.878.308
3.065.065
3.065.065

20.943.373

132.158
6.325.129
-3.187.248

3.270.039
2.827.660
2.827.660
7.283.506
353.650
7.637.156
456.388
27.500
6.577.434
147.196
7.208.518
14.845.674

20.943.373

2020
kr.

17.890.593
103.163
17.993.756
17.993.756
5.065.497
5.065.497

23.059.253

132.157
6.454.214
-2.361.716

4.224.655
3.095.527
3.095.527
7.739.895
353.650
8.093.545
453.017
26.500
6.577.434
588.575
7.645.526
15.739.071

23.059.253
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EGENKAPITALOPG@ORELSE

Selskabs-  Reserve for Overfort

kapital opskrivninger overskud

Egenkapital 1. januar 2021......cvvveiiiieininnnenanneenns 132.158 6.454.214 -2.361.717
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -991.024
Overforsler
Tilladt udligning......cvveiriniiiiiiiiiierieeieeeeeenee, -165.493 165.493
Skat af egenkapitalbevaegelser..............cc.cccceeene.. 36.408

Egenkapital 31. december 2021..............c..oceuennen. 132.158 6.325.129 -3.187.248

| alt

4.224.655

-991.024

0

36.408

3.270.039
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NOTER

2021 2020
kr. kr.

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GO e iiiiiittttteeiiiieeeeeeeenineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns 1.104.864 1.069.864
o] 1Y o] 1 = 115.808 12.408
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiii... 2.310 2.058
Andre personaleomKostNiNger......oevveiiiieiiiiieireieeeenneeaennnss 0 1.591
1.222.982 1.085.921

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns -231.459 42.412
-231.459 42.412

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlag,
Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar
Kostpris 1. januar 2021.....cceereiiiieiriieeneneeeeeneerenneerennncnens 14.745.025 394.133
B C= =L - S P P PP PPP 0 380.000
Kostpris 31. december 2021........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn, 14.745.025 774.133
Opskrivninger 1. januar 20271.....cceiieiriieeirineeeenneerenneeeenneens 8.274.633 0
Opskrivninger 31. december 2021.........cccovivviiiiiiiinnennnnnn. 8.274.633 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021......c.ccceiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn. 5.129.065 290.970
Arets afsKriVNINGEr ....vvviviniieiieieeee e, 426.541 68.907
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............cc..ce....... 5.555.606 359.877
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...................... 17.464.052 414.256
Vaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, 9.354.912

£ Lt

Investeringsejendommen er en kontor- og logistikejendom beliggende i Hillerad og er fuldt
udlejet pa en 10-arig lejekontrakt til tredjemand. Investeringsejendommens dagsvaerdi
vurderes ved anvendelse af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Veaerdien fastsaettes
med udgangspunkt i investeringsejendommens driftsafkast og et til ejendommen knyttet
afkastkrav. Driftsafkast er baseret pa det kommende ars forventede afkast justeret for
atypiske forhold.

Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav for kontorarealerne med 3,75% og for
logistikarealerne er der anvendt et afkastkrav pa 6,50%. Afkastkravene er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold for ejendomsmarkedet, herunder arealernes stand og
beliggenhed. Afkastkravene svarer til de generelle afkastkrav for kontor- og
logistikejendomme i Hillerad.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 7.739.894 456.388 5.467.510 8.192.912
Andengaeld....coeviniiiiiiiiiiii 353.650 0 0 353.650

8.093.544  456.388 5.467.510 8.546.562

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets gald til pengeinsitutter er der udstedt skadeslgsbrev pa 10.000
tkr. i ejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa i alt 17.464 tkr. pr. 31. december 2021.

Seerlige poster

2021 2020
kr. kr.
Tab ved salg af ejendom indregnet under andre 0 24.077

driftsindtagter...oovr i i e

0 24.077

11

Note



|IBDO ”

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Fire Eater Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Omsaetningen er sammendraget med omkostninger i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 32.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Ejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffelsespris og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen. Efterfglgende males ejendomme til dagsveerdi.

Beregningen af dagsvaerdi sker efter en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Vaerdien fastsattes med
udgangspunkt i den enkelte ejendoms driftsafkast og et til ejendommen knyttet afkastkrav. Driftsafkast
er baseret pa det kommende ars forventede afkast justeret for atypiske forhold.

Opskrivninger bindes pa en saerlig reserve benavnt ”opskrivningshenlaeggelser”, der ikke kan benyttes
til udbytte eller daekning af underskud. Udskudte skatteforpligtelser som fglge af opskrivningen
indregnes som en hensat forpligtelse med modregning i opskrivningshenlaeggelser under egenkapitalen.
Ved realisation af det opskrevne aktiv overferes opskrivningshenlaeggelsen direkte via egenkapitalen til
fondens frie reserver.

Ejendomme males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med tillaeg af opskrivninger. Der afskrives ikke pa
grunde.

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S PP 25-50 ar 0-50%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn, 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.



