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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 for Spitfire Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 22. juni 2022

Direktion

Thomas Black-Petersen
direktor
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Spitfire Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Spitfire Ejendomme ApS for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Inter-
national Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code), herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, professionel kompetence og for-
ngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillerad, den 22. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Henrik Aslund Pedersen
statsautoriseret revisor
mne17120
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe

Spitfire Ejendomme ApS
Ulrikkenborg Allé 61
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 37 44 16 78

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. februar 2016

Regnskabsar: 6. regnskabsar
Hjemstedskommune: Kgs. Lyngby

Thomas Black-Petersen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43

3400 Hillerad

Telefon 48 25 35 00

www.pwc.dk



Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

31. december

Note 2021 2020
DKK DKK
1.291.904 1.178.940
175.222 2.811.550
1.467.126 3.990.490
2 -802.980 -1.145.835
664.146 2.844.655
3 -146.105 -625.804
518.041 2.218.851
518.041 2.218.851
518.041 2.218.851




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK

36.800.000 36.700.000

4 36.800.000 36.700.000

36.800.000 36.700.000

432.519 0

432.519 0

238.113 1.252.132

670.632 1.252.132

37.470.632 37.952.132
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 11.041.341 10.523.300
Egenkapital 11.091.341 10.573.300
Henseettelse til udskudt skat 1.562.725 1.522.924
Hensatte forpligtelser 1.562.725 1.522.924
Geeld til realkreditinstitutter 23.697.104 24.094.085
Deposita 351.499 418.044
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 24.048.603 24.512.129
Geeld til realkreditinstitutter 5 407.000 413.100
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.000 128.067
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 466.645
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 1.906
Anden geeld 4.735 2.221
Periodeafgreensningsposter 340.228 331.840
Kortfristede gaeldsforpligtelser 767.963 1.343.779
Galdsforpligtelser 24.816.566 25.855.908
Passiver 37.470.632 37.952.132
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
|5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 10.523.300 10.573.300
0 518.041 518.041
50.000 11.041.341 11.091.341




Noter til arsregnskabet

pwe

Hovedaktivitet

Virksomhedens formal er at erhverve fast ejendom samt foretage yderligere investeringer efter ledelsens skan.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

2021 2020

DKK DKK
0 69.228
802.980 1.076.607
802.980 1.145.835
106.304 40.172
39.801 585.632
146.105 625.804

Investerings-

ejendomme

DKK

30.732.317
-75.221

30.657.096

5.967.682
175.222

6.142.904

36.800.000



Noter til arsregnskabet
4 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for beboelsesejendomme beliggende i Kabenhavn & er opgjort ved benyttelse af afkastmodel pa
baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa kr. 752.500 og en indregnet
forrentning pa 4,35 %, hvilket medfgrer en samlet anslaet veerdi for denne ejendom pa kr. 17.300.000.
Dagsveerdien for beboelsesejendom beliggende centralt i Gentofte er opgjort ved benyttelse af afkastmodel pa
baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa kr. 633.800 og en indregnet
forrentning pa 3,25 %, hvilket medfgrer en samlet anslaet veerdi for denne ejendom pa kr. 19.500.000. Den
opgjorte veerdi medfgrer en veerdiregulering af ejendommene pa kr. 175.222.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020
DKK DKK
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 22.020.000 22.321.000
Mellem 1 og 5 ar 1.677.104 1.773.085
Langfristet del 23.697.104 24.094.085
Inden for 1 ar 407.000 413.100
24.104.104 24.507.185
Deposita
Mellem 1 og 5 ar 351.499 418.044
Langfristet del 351.499 418.044
Inden for 1 ar 0 0
351.499 418.044

pwc 9



Noter til arsregnskabet
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2021 2020
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 36.800.000 36.700.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Spitfire Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold

til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter. Eventuelle sene-

re korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selskabets heeftelse udger et starre belgb.

Der er ikke yderligere sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser pr. 31. december 2021.

10



Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Spitfire Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer og tjenesteydelser indregnes nettoomsetning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte
varer og ydelser er overgaet til kaber, nettoomsetningen kan méles péalideligt og det er sandsynligt, at de
gkonomiske fordele ved salget vil tilga selskabet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg og distribution samt kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Det er ledelsens vurdering at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikaionen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjelp af en afkastbaseret
model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsveardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

_i
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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