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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
november 2020 - 31. oktober 2021 for Ejendomsaktieselskabet Pilehuset.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. oktober 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

november 2020 - 31. oktober 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 13. december 2021

Direktion

Preben Lgth Christensen
direktgr

Bestyrelse

Dorrit Bruun Rasmussen Inge Gjerstrup Fog Larsen Nina Katarina Schwerin
formand

Camilla Sgrensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Pilehuset
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Pilehuset for regnskabsaret 1. november
2020 - 31. oktober 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapi-
talopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. oktober 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
november 2020 - 31. oktober 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

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 ledel-
sen 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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. 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 regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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:

o |dentificerer 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 opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 veaesentlig usik-
kerhed 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 vor revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e 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 sddan 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor 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 13. december 2021

TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33231
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsaktieselskabet Pilehuset
c/o Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12
1620 Kgbenhavn V

Telefon: 33229941

Telefax: 33226693
Hjemmeside: www.boligexperten.dk
CVR-nr.: 306197 14

Regnskabsperiode: 1. november 2020 - 31. oktober 2021

Stiftet: 3. august 1955

Regnskabsar: 66. regnskabsar

Hjemsted: Kgbenhavn
Bestyrelse Dorrit Bruun Rasmussen, formand

Inge Gjerstrup Fog Larsen
Nina Katarina Schwerin
Camilla Sgrensen

Direktion Preben Lgth Christensen, direktgr
Revision TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Indiakaj 6

2100 Kgbenhavn @

Generalforsamling Ordineer generalforsamling afholdes 8. februar 2022 pa selskabets
adresse.


http://www.boligexperten.dk
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udnytte ejendommen matr.nr. 55m, Frederiksberg

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020/21 udviser et overskud pa kr. 377.329, og selskabets balance pr.
31. oktober 2021 udviser en egenkapital pa kr. 47.800.525.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Pilehuset for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Nettoomszetning

Indtaegter i form af lejeindtaegter og deraf afledte indtaegter, indregnes i resultatopggrelsen, nar leve-
ring og risikoovergang til kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift og administration af ejendommen.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver.



Ejendomsaktieselskabet Pilehuset Arsrapport 2020/21

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gdrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10-20ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 30.700 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. november - 31. oktober

Nettoomszetning

Andre driftsindteegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver
Overfgrt resultat

Note 2020/21 2019/20
1.423.273 1.386.901
10.043 1.285
-875.658 -1.252.832
557.658 135.354
0 2.200.000
557.658 2.335.354
0 -97.053
-73.896 -123.937
483.762 2.114.364
1 -106.433 -495.000
377.329 1.619.364
0 1.718.498
377.329 -99.134
377.329 1.619.364

10
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Balance 31. oktober

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2020/21 2019/20
2 62.700.000 62.700.000
62.700.000 62.700.000
62.700.000 62.700.000
20.000 33.200
122.396 117.391
142.396 150.591
1.464.354 2.709.266
1.606.750 2.859.857
64.306.750 65.559.857
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Balance 31. oktober

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter
Huslejedeposita

Langfristede galdsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

12

Note 2020/21 2019/20
971.450 971.450
48.358.948 48.356.515
-1.529.873 -1.907.202
3 47.800.525 47.420.763
11.333.000 11.229.000
11.333.000 11.229.000
4.420.865 4.565.977
296.229 287.639
4 4.717.094 4.853.616
4 145.113 143.989
152.484 1.762.230
158.534 150.259
456.131 2.056.478
5.173.225 6.910.094
64.306.750 65.559.857
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. november 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. oktober 2021

Reserve for
dagsveerdi pa

Virksomheds-  investerings- Overfgrt
kapital aktiver resultat | alt
971.450 48.356.515 -1.907.202 47.420.763
0 2.433 377.329 379.762
971.450 48.358.948 -1.529.873 47.800.525

13
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Noter

2020/21 2019/20
1 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 106.433 495.000
106.433 495.000

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. november 2020 2.819.046
Kostpris 31. oktober 2021 2.819.046
Vardireguleringer 1. november 2020 59.880.954
Verdireguleringer 31. oktober 2021 59.880.954
Regnskabsmaessig vaerdi 31. oktober 2021 62.700.000
Forudsatninger ved opggdrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Tomgangslejen er fastlagt til mellem -2% og 2% af lejeindtaegterne.
Driftsomkostningerne udggr ca. 27% af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr ca. 20% af lejeindtaegterne.
Administrationsomkostningerne udger ca. 8% af lejeindtaegterne.

Maling af investeringsejendomme
Afkastbaseret
Salgsveerdi metode Kostpris lalt

Veerdi 0 62.700.000 0 62.700.000
Heraf har ekstern valuar vurderet 0 67.200.000 0 67.200.000

14
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Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. oktober 2021 er der anvendt en individuelt fastsat diskon-
teringssats og et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet -0,75 % - 0,75 %. Det kan opggres til
1,5%.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vzerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitlig diskonteringssats /

gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5%
Afkastprocent 3,1 3,6 4,1
Dagsveerdi 65.308.671 62.624.904 60.064.854
Zndring i dagsveerdi 2.683.767 0 -2.560.050

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. oktober 2021 er der anvendt en individuelt fastsat tomgang
i intervallet -2% - 2%. Den gennemsnitlige tomgang kan opggres til 0%.

Zndringer i skgn over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i tomgang -0,5% Basis 0,5 %
Tomgang -0,5 0,0 0,5
Dagsveerdi 61.512.490 62.624.904 63.737.319
Zndring i dagsveerdi -1.112.414 0 1.112.415

15
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Noter

3 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 34 aktier a nominelt kr. 100. Ingen aktier er tillagt szerlige
rettigheder.

Der har ikke vaeret sendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

4 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld Geeld
1. november 31. oktober Afdrag Restgzeld
2020 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.709.966 4.565.978 145.113 3.791.388
Huslejedeposita 287.639 296.229 0 296.229
4.997.605 4.862.207 145.113 4.087.617

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 745.227.
Der er tinglyst realkreditpantebreve nominelt kr. 4.818.000 til sikkerhed for realkreditlan.

Selskabets aktionaerer heaefter solidarisk for den i eiendommen indestaende pantegeeld, herunder

bankgzeld sikret ved pantebrev, for sa vidt panthaverne har taget forbehold i sa henseende, men
derudover hafter de alene med deres indskud for forpligtelser selskabet vedrgrende.
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