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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 for Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25-25A.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 28. juni 2021

Direktion

Michael Tarding
Direktgr

Bestyrelse

Anders Arnholm Kragh Thomas Troelsgard Marianne Winther
Formand

Allan Leif Kristensen Lars Rievers Jensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25-25A
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25-25A for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaeng-
ige 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 @vrige 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 overensstem-
melse 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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse 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 omstandighederne, 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 skgn 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 veesentlig usik-
kerhed 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 revisions-
pategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, 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.

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

| 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 hen-
hold 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 28. juni 2021

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Administration

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25-25A

c/o Svend Westergaards Ejendomsadministration
Store Kongensgade 24 B

1264 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 215006 15
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Hjemsted: Frederiksberg

Svend Westergaards Ejendomsadministration A/S
Store Kongensgade 24

1264 Kgbenhavn K

TIf: 331378 00

Anders Arnholm Kragh, formand
Thomas Troelsgard

Marianne Winther

Allan Leif Kristensen

Lars Rievers Jensen

Michael Tarding, direkter
Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Skagensgade 1
2630 Taastrup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive ejendommen Pile Allé 25 - 25A.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2020 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et underskud pa kr. 980.934, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 37.893.676.

Betydningsfulde handelser, 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 Pile Allé 25-25A for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-

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 veerdi 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/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 afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Indteegter fra salg af handelsvarer og feerdigvarer, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risiko-
overgang til kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaende.

Finansielle omkostninger bestar regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgeeld samt bankrenter.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen 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

Grunde og bygninger indregnes pa anskaffelsestidspunktet og males ved fgrste indregning til kostpris.

Efterfglgende males selskabets ejendom til dagsvaerdien pa balancedagen. Opskrivninger i forhold til
seneste maling fgres direkte pa selskabets egenkapital pa en saerskilt opskrivningsreserve.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaelde, hvor dagsveerdien er lavere en
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningsreserven, indregnes i resultatopggrelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Selskabets gvrige driftsmidler indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der der foretages
derefter lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid
Bygninger 50-100 ar
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat 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 betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld 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
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note

Nettoomszetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Resultat fgr af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Resultat af ordineer drift fgr dagsvaerdireguleringer

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Reserve for opskrivninger
Overfgrt resultat

2020 2019

kr. kr.
1.107.699 1.093.932
-746.120 -579.314
361.579 514.618
361.579 514.618
-1.188.750 -1.116.317
-827.171 -601.699
-827.171 -601.699
-153.763 -158.972
-980.934 -760.671

0 0

-980.934 -760.671
-1.143.411 -1.034.830
162.477 274.159
-980.934 -760.671

10
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlzaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

51.409.323 48.363.985

90.677 136.015

1 51.500.000 48.500.000
51.500.000 48.500.000

0 4.625

0 4.625

1.760.316 1.697.666
1.760.316 1.702.291
53.260.316 50.202.291

11
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gzeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2020 2019

kr. kr.

534.200 534.200
39.699.005 38.201.267
-2.339.529 -3.381.606
37.893.676 35.353.861
9.690.000 9.022.000
9.690.000 9.022.000
360.988 360.988
4.538.667 4.704.049
275.253 269.469
5.174.908 5.334.506
165.383 161.583
336.349 330.341
501.732 491.924
5.676.640 5.826.430
53.260.316 50.202.291

12
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets opskrivning

Oplgsning af tidligere ars
opskrivning

Arets resultat

Skat af egenkapitalbeveaegelser
Tilbagef@rte opskrivninger i aret

Egenkapital 31. december 2020

Virksomheds-

Reserve for op-

kapital skrivninger  Overfgrt resultat lalt
534.200 36.865.267 -3.381.606 34.017.861
0 4.188.749 0 4.188.749

0 -879.600 879.600 0

0 0 162.477 162.477

0 668.000 0 668.000

0 -1.143.411 0 -1.143.411
534.200 39.699.005 -2.339.529 37.893.676

13
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Noter

1

Materielle anlzaegsaktiver

Andre anlaeg,
Grunde og byg-  driftsmateriel og

ninger inventar
Kostpris 1. januar 2020 2.020.318 1.603.864
Kostpris 31. december 2020 2.020.318 1.603.864
Opskrivninger 1. januar 2020 49.216.332 0
Arets opskrivninger 4.188.749 0
Opskrivninger 31. december 2020 53.405.081 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 2.872.665 1.467.849
Arets afskrivninger 1.143.411 45.338
Af- og nedskrivninger 31. december 2020 4.016.076 1.513.187
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 51.409.323 90.677

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2020 i henhold til vurdering af 8. juni 2021
af ejendomsmaegler og valuar Erik Jacobsen fra Valuarvurderinger.dk.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 4,75% inkl.
inflation. Afkastkravet pa 4,75% inkl. inflation i DCF-beregningen galder for den fuldt udviklede
ejendom. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til eiendommens
afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver dagsveerdien alt andet lige.

Dagsveaerdien er vurderet pa grundlag af en DCF-model med en budgetperiode pa 10 ar. En
felsomhedsberegning viser, at hvis afkastkravet alt andet lige stiger med 0,5%, vil eiendommens
dagsveerdi falde med ca. kr. 7,6 mio. Hvis lejeindtaegterne alt andet lige falder med 100 kr., vil
dagsvaerdien falde med ca. kr. 3,1 mio. DCF-beregningen er baseret pa en OMK-leje pa kr. 693 pr. m?
samt en lejeindtaegt for den fuldt udviklede ejendom pa kr. 1.600 pr. m2.

Dagsveerdien er fglsom overfor rente- og konjunkturudsving, da veerdien bestemmes af
markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, og pavirkes af rente- og konjunkturudsving som fglge af
samfundsgkonomiens generelle udvikling.

Som fglge af felsomheden og den deraf afledte usikkerhed i det regnskabsmaessige sk@n over
dagsvaerdien, anbefales det eventuelle langivere at foretage en selvstaendig vurdering af
ejendommens aktuelle dagsveerdi til brug for bedgmmelsen af eiendommens aktuelle
belaningsvaerdi. Den indregnede dagsvaerdi kan derfor ikke anvendes som et selvstaendigt grundlag
for eiendommens aktuelle belaningsvaerdi.
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Noter

2 lLangfristede geeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgald
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
360.988 360.988 0 0
4.865.632 4.704.050 165.383 3.837.290
269.469 275.253 0 0
5.496.089 5.340.291 165.383 3.837.290

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.704, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr t.kr. 48.500.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 150. Ejerpantebrevet er ikke underpantsat.
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