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Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025
for Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S.

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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31.

december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 20. marts 2026

Direktion

Camilla Schelle Olkjaer

Direktgr

Bestyrelse

Jasper Riis Nina Simone Valeska Mads Janus Stougaard
Grunow-Jensen

Formand



Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december
2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge 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 geeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 tilsideszettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

* 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.

* 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 fortseette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfgare, at selskabet ikke
lengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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.

* Planlaegger og udfarer vi revisionen af arsregnskabet for at opna tilstraekkeligt og egnet
revisionsbevis vedrgrende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsenhederne som grundlag for at udforme en konklusion om arsregnskabet. Vi er ansvarlige for at
lede, fgre tilsyn med og gennemga det udfgrte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores
revisionskonklusion.

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 leese 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 den
relevante lovgivning.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 20. marts 2026

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Kristian Ehrenreich Hansen
Statsautoriseret revisor
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Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar i investering i investeringsejendomme, hvilket indebeerer kab,
vedligeholdelse, udvikling og udlejning samt evt. salg af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udger kr. 712.700.000. Dagsveerdien
opggres for de enkelte ejendomme ved brug af en DCF-model, hvor der indgar en raekke skan og forudsaetninger,
herunder de enkelte ejendommes individuelle budgetterede pengestramme og afkastkrav, jf. omtalen herom i
anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet, som er anvendt ved maling af ejendommens vaerdi, er fastsat med veegt pa
lejeveerdi, stand, beliggenhed og udviklingspotentiale samt det generelle lejeniveau.

Det er selskabets vurdering, at vaerdiansaettelsen af investeringsejendomme pr. 31. december 2025 udtrykker
dagsveerdien af investeringsejendommen i den nuvaerende markedssituation.

Vaesentlige aendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat pa kr.
62.026.188, og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum pa kr. 730.556.324, og en
egenkapital pa kr. 710.960.071.

Arets resultat er pavirket af investeringsejendommes regulering til dagsvaerdi.
Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Resultatopggrelse

Lejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme
Fortjeneste ved salg af fast ejendom
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfart resultat

Resultatdisponering

Note

2025 2024

kr. kr.
30.295.007 29.491.676
-17.648.738 -15.279.973
12.646.269 14.211.703
47.700.000 21.904.314
1.471.348 598.022
61.817.617 36.714.039
210.975 769.160
-2.404 -176.360
62.026.188 37.306.839
0 0
62.026.188 37.306.839
8.000.000 13.000.000
54.026.188 24.306.839
62.026.188 37.306.839
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Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omszaetningsaktiver

Aktiver

-10 -

Note

2025 2024

kr. kr.
712.700.000 665.000.000
712.700.000 665.000.000
712.700.000 665.000.000
13.833.941 18.697.131
4.022.383 3.445.648
17.856.324 22.142.779
17.856.324 22.142.779
730.556.324 687.142.779
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Balance 31. december 2025

Note
Passiver

Virksomhedskapital

@vrige reserver

Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Deposita
Vedligeholdelse af investeringsejendomme

Langfristede geeldsforpligtelser 7

Anden geeld
Kortfristede gzeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Naertstaende parter 9

-11 -

2025 2024

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
49.000.000 49.000.000
652.960.071 603.933.883
8.000.000 13.000.000
710.960.071 666.933.883
13.132.565 12.409.383
5.982.568 6.388.567
19.115.133 18.797.950
481.120 1.410.946
481.120 1.410.946
19.596.253 20.208.896
730.556.324 687.142.779
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2025
Betalt udbytte

Arets resultat

Betalt ekstraordinaert udbytte
Egenkapital 31. december 2025

Foreslaet

udbytte for

Virksomheds @vrige Overfort regnskabs-
kapital reserver resultat aret | alt
1.000.000 49.000.000 603.933.883 13.000.000 666.933.883
0 0 0 -13.000.000 -13.000.000
0 0 54.026.188 8.000.000 62.026.188
0 0 -5.000.000 0 -5.000.000
1.000.000 49.000.000 652.960.071 8.000.000 710.960.071

-12-



Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Praesentationsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Desuden indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af zendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
fordele vil tilfalde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter indeholder arets lejeindteegter fra investeringsejendomme og indregnes i resultatopgarelsen i
overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset betalingstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration af selskabet samt
reparation og vedligeholdelse.

Fortjeneste ved salg af fast ejendom
Gevinst ved salg af investeringsejendomme omfatter den opgjorte gevinst i forbindelse med salg af ejen-domme
inkl. direkte tilknyttede omkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger

Finansielle poster indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedragrer regnskabsaret. Andre finansielle
indtaegter og @vrige finansielle omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede
virksomheder.

-13-
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat
For ejendomsdatterselskaber af pensionskasser gzelder szerlige skatteregler jf. selskabsskattelovens § 3 A.

Safremt mindst 90 % af selskabets aktiver bestar af fast ejendom, anses indkomsten skattemaessigt for indtjent af
selskabets pensionsmoderselskab. | sa fald afsaettes savel aktuelle som udskudte skatter i pensionsmoderselskabet.

Selskabet har i 2025 opfyldt 90 %-reglen, hvorfor der ikke er indregnet skat.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en skannet dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i
resultatopggrelsen under posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.

Maling sker ved anvendelse af en DCF-baseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor nutidsvaerdien opggres ved at
tilbagediskontere ejendommens forventede fremtidige pengestremme. Nutidsvaerdien opgares ved diskontering
med et for hver ejendom individuelt fastsat forrentningskrav (afkastprocent) samt den forventede langsigtede
gennemsnitsinflation. Afkastprocenten fastsaettes ejendom for ejendom og afhaenger af beliggenhed,
ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand samt lejekontrakternes Igbetid,
lejeregulering og lejeres bonitet.

Til brug for vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendomme bliver der indhentet vurderinger fra en ekstern
vurderingsmand.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
erhvervelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges anskaffelsessummen
som en forbedring.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder bestar af mellemvaerende med tilknyttede virksomhederog males til
amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Indestaende pa koncernens cash pool-ordning anses som fglge af ordningens karakter ikke som likvide
beholdninger, men indgar i regnskabsposten tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder. Ejer af cash
pool-aftalen med Danske Bank er P+, Pensionskassen for Akademikere.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Foreslaet
udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

Anden gzld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

-14 -
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Anvendt regnskabspraksis

Vedligeholdelse af investeringsejendomme

| posten indgar geeldsforpligtelser vedrgrende indvendig og udvendig vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Forpligtelsen indregnes nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og
det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfare et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.
Indregningen er foretaget pa basis af lejelovens og boligreguleringslovens bestemmelser og males til amortiseret
kostpris svarende til nominel vaerdi.

Deposita
Deposita vedrgrer mellemvaerende med lejere og males til dagsveerdi.

-15-



Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Noter

1. Andre eksterne omkostninger

Som et led i administrationen af ejendommen er der i regnskabsaret afholdt kr. 834.580 til vicevaerter m.fl.

Der har i aret ikke veeret udgifter til vederlag til bestyrelse og direktion.

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer

Afgang i arets lgb
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2025 2024

0 0
219.718.255 217.822.569
1.237.756 1.895.686
-1.237.756 0
219.718.255 219.718.255
445.281.745 423.377.431
47.700.000 21.904.314
492.981.745 445.281.745
712.700.000 665.000.000

Supplerende oplysninger til investeringsejendomme

Ejendomstype:
Beliggenhed:
Gennemsnitlig udlejningsprocent:

Veerdianseaettelsesmetode:

Benyttede ikke-observerbare forudsaetninger ved dagsvaerdifastsaettelsen

Budgetperiode i DCF-modellen:
Veaekst i lejeindtaegterne i budgetperioden:

Tomgang:

Afkastkrav for boligejendomme:

Afkastkrav for erhvervsejendomme:

Gennemsnitlig leje pr. m2 pr. ar for boligejendomme:
Gennemsnitlig leje pr. m2 pr. ar for erhvervsejendomme:

-16 -

Ejendommen er fordelt pa 196
boliglejemal og 21 erhvervslejemal
Frederiksberg og Kgbenhavn

100 %

DCF-model foretaget af en ekstern
vurderingsmand

10 eller 20 ar afhaengig af om
ejendommen har frasalg af lejligheder
2,0%

Der er ikke indregnet strukturel
tomgang, men alene en tomgang pa 6
maneders leje ved genudlejning ved
erhvervslejemal, samt 4 maneder ved
modernisering af boliglejemal
3,75%-6,0%

4,50 %

kr. 985 - kr. 1.672

kr. 1.066 - kr. 1.479



Ejendomsselskabet Pile-Bo A/S

Noter

2025 2024

Diskonteringsfaktoren som anvendes til beregningen af nutidsveerdien, er afkastprocenten tillagt 2,0 % som
korrektion for den langsigtede inflation.

En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med kr. 35.600.000.
En forringelse af afkastkravet med - 0,25%-point vil forgge den samlede dagsvaerdi med kr. 40.300.000.

3. Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter, kreditinstitutter 202.869 633.648
Renteindtaegt, andet 8.106 135.512
210.975 769.160

4. @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 0 -176.360
Renteomkostninger, gvrige -2.404 0
-2.404 -176.360

5. Skat af arets resultat

Som falge af selskabsskattelovens § 3 A, bliver selskabets skattepligtige indkomst anset for indtjent af selskabets
pensionsmoderselskab, og der afsaettes derfor ikke aktuel og udskudt skat.

Der er ikke betalt selskabsskat.

6. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Selskabets konti i cash pool-ordningen, som er indregnet under tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, udgar
pr. 31. december 2025 et indestdende pa kr. 13.846.975 (pr. 31. december 2024: kr. 18.697.131).

7. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Deposita 13.132.565 0 0
Vedligeholdelse af investeringsejendomme 5.982.568 0 0
19.115.133 0 0

8. Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser: kr. 1.404.000

Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen

9. Naertstaende parter
Selskabet er et 100% ejet datterselskab af P+, Pensionskassen for Akademikere, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.

Selskabet indgar som dattervirksomhed i koncernregnskabet for den ultimative modervirksomhed P+,
Pensionskassen for Akademikere, Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiksberg.
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