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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 15. juni 2018
Direktion:

ren Aarslev Sundahl
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 20186, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herun-
der 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uaf-
heengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser i henhold tii disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné 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. Hoj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne trzeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer 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 opnér revisionsbevis, der er tilstraskkeligt 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 sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidessettelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke la&engere 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 begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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 laese ledelsesberetningen og i

den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledeisesberetningen 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 15. juni 201¢

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

@%@s}}n Jonas Kirk Kristiansen

statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Adresse, postnr., by Birkemosevej 11, 6000 Kolding

CVR-nr. 34082871

Hjemstedskommune Kolding

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Sgren Aarslev Sundahl

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Kolding Apark 1, 3. sal, 6000 Kolding

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste formal er at eje og udlieje ejendommen kendt som Pyramiden i Kolding pa
adressen Birkemose allé 37, 6000 Kolding.

Selskabet har erhvervet yderligere en udiejningsejendom i efteraret 2016.
Useaedvanlige forhold, som har pavirket arsregnskabet

Going concern

Selskabet har tabt selskabskapitalen, men ledelsen forventer, at denne vil blive retableres eventuelt
via kapitalforhgjelse og/eller fremtidig overskud. Sundahl ApS, har afgivet stetteerkleering, deekkende
som minimum perioden frem til 1. januar 2018. Der henvises til note 2.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling
12017 forventes et forbedret resultat
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver

Resultat for finansielle poster
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
254.555 277.956
0 0
-155.834 -19.218
98.721 258.738
0] 1..7565
-346.007 =1565.358
-247.286 105.134
4.896 -25.916
-242.390 79.218
-242.390 79.218
-242.390 79.218
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2016 2015

AKTIVER
Anleegsaktiver
6 Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger 8.727.809 6.282.394
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 242.388 0

8.970.197 6.282.394
Anizegsaktiver i alt 8.970.197 6.282.394

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tienesteydeiser 47.775 293.750
Udskudte skatteaktiver 8.896 4.000
Andre tilgodehavender 120.543 286.815

177.214 584.565
Likvide beholdninger 10.506 67.323
Omsaetningsaktiver i alt 187.720 651.888
AKTIVER | ALT 9.157.917 6.934.282
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note kr. 2016 2015
PASSIVER
Egenkapital
7 Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -385.502 -143.112
Egenkapital i alt -305.502 -63.112

Geeldsforpligtelser
8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 7.765.030 3.475.334
7.765.030 3.475.334

Kortfristede geeldsforpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede gzeldsforpligtelser 340.474 160.754
Geeld til banker 53.868 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.099.047 2.359.055
Skyldig selskabsskat 0 29.916
Deposita 180.000 180.000
Anden gezeld 25.000 792.335
1.698.389 3.522.060
Geldsforpligtelser i alt 9.463.419 6.997.394
PASSIVER I ALT 9.157.917 6.934.282

-t

Anvendt regnskabspraksis
Vaesentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift
9 Sikkerhedsstillelser

N
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgareise

Kr. Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 80.000 -143.112 -63.112
Overfort, jf. resultatdisponering 0 -242.390 -242.390
Egenkapital 31. december 2016 80.000 -385.502 -305.502
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

i\rsrapporten for Ejendomsselskabet Pyramiden ApSfor 2016 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for

klasse C.

Alene a&ndringer til praesentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med sndrin-
ger til arsregnskabsloven. Implementeringen af sendringsloven har ingen belgbsmaessig effekt for re-
sultatopgerelsen eller balancen i regnskabsaret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er der-
for aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

/Endringsloven har alene medfart nye eller zendrede preesentations- og optysningskrav, som er indar-
bejdet i arsregnskabet.

Resultatopgarelsen

Nettoomseetning

Indteegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsaetning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af arets udferte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfoert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benasvnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primzere aktivitet,
der er afholdt i arets lab, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 10-25 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Restvzerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien akti-
vets regnskabsmaessige veerdi, opharer afskrivning. Ved sendring i restvaerdien indregnes virkningen
for afskrivninger fremadrettet som en gendring i regnskabsmaessigt sken.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gzeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gzeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er kiar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p4, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskelien mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og

nutidsveerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-

de eller portefalje.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omseettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiaendringer.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betaite
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle fea-
singkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Vaesentlige usikkerheder vedrarende fortsat drift

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Arsrapport 2016

Selskabet har tabt egenkapitalen, og er dermed underlagt selskabslovens § 119. Selskabets ledelse
forventer at denne vil blive retableret eventuelt via kapitalforhgjelse og/eller fremtidig overskud.

Sundahl ApS har afgivet stotteerkleering, deekkende som minimum perioden frem til 1. januar 2018,

hvorfor det anses for forsvarligt at afleegge regnskabet efter going concern princippet.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtzegter

Skat af arets resultat
Beregnet skat af rets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

Kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Afskrives over

Selskabskapital

2016 2015
0 1.654
0 101
1.755
0 29.916
-4.896 -4.000
-4.896 25.916
Andre anlaeg,
Grunde og  driftsmateriel og
bygninger inventar | alt
6.301.612 0 6.301.612
2.593.947 249.690 2.843.637
8.895.559 249.690 9.145.249
18:218 0 19.218
148.5632 7.302 155.834
167.750 7.302 175.052
8.727.809 242.388 8.970.197
10-25 ar 5 ar

Virksomhedens anpartskapital har uaendret veeret 80.000 kr. de seneste 5 ar.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geeldsforpligteiser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 naeste ar andel efter 5 ar
Gzld til realkreditinstitutter 8.105.504 340.474 7+7165.080 6.473.386

8.105.504 340.474 7.765.030 6.473.386

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld til banker og realkreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og
bygninger for en vaerdi af 9.280 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af grunde og bygninger
udger 8.728 t.kr.
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