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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 21. maj 2021
Direktion:

Seren Sundahl
direkter
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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 dig med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kolding, den 21. maj 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Claus E. Andreasen Jonas Kirk Kristiansen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mnel6652 mne35475
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Birkemose Alle 37, 6000 Kolding

34082871

15. december 2011
Kolding

1. januar - 31. december

Seren Sundahl, direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Trindholmsgade 4, 2. sal, 6000 Kolding
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste formal er at eje og udleje ejendommen kendt som Pyramiden i Kolding pa
adressen Birkemose Allé 37, 6000 Kolding.

Selskabet har yderligere to udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et underskud pa 777.272 kr. mod et underskud pa
1.125.646 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
27.435.615 kr.

Ledelsen anser drets resultat for utilfredsstillende.

Selskabet planlagger yderligere investeringer i Ipbet af de kommende ar. Moderselskabet har i aret
givet et koncerntilskud pa 30. millioner kr. til deekning af den Ipbende drift samt finansiering af
kommende ejendomsinvesteringer.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

| 2021 forventes et forbedret resultat.
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2020 2019
Bruttofortjeneste/bruttotab 65.894 -420.924

2 Personaleomkostninger -267.082 -23.390
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -534.107 -500.124
Resultat for finansielle poster -735.295 -944.438
Finansielle omkostninger -130.857 -370.007
Resultat fgr skat -866.152 -1.314.445

3 Skat af arets resultat 88.880 188.799
Arets resultat -777.272 -1.125.646

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -777.272 -1.125.646

“777.272 -1.125.646
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

0w ~NOoH

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Deposita

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Naertstaende parter

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
11.463.109 11.613.043
118.084 172.535
11.581.193 11.785.578
11.581.193 11.785.578
2.407 67.660
30.000.000 10.086
260.324 171.444
84.648 67.973
18.500 0
30.365.879 317.163
54.435 37.010
30.420.314 354.173
42.001.507 12.139.751
80.000 80.000
27.355.615 -1.867.113
27.435.615 -1.787.113
6.605.800 6.933.238
0] 6.369.515
6.605.800 13.302.753
330.000 330.227
46.790 25.001
7.274.515 77.891
77.893 0
120.000 157.300
110.894 20.567

0 13.125
7.960.092 624.111
14.565.892 13.926.864
42.001.507 12.139.751
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 -1.867.113 -1.787.113
Overfert via resultatdisponering 0 “777.272 “777.272
Koncerntilskud 0 30.000.000 30.000.000
Egenkapital 31. december 2020 80.000 27.355.615 27.435.615
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2020 implementeret a&ndringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til arsregnskabsloven. Implementeringen af a&ndringsloven har ikke pavirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Indtaegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelserne,
hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af drets udferte tjenesteydelser (produktionsmeto-
den).

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomseatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til ars-
regnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

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

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restvardi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

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

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurde-
res arligt. Overstiger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, ophgrer afskrivning.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Grunde afskrives ikke.
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilla&eg og godtgerelse 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 resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeqg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlagsaktiver 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 klar til brug.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vardi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

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 betalte
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 vedrgrende 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 opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrgrer

indtaegter i efterflgende regnskabsar.

kr.

Personaleomkostninger
Lenninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede

kr.

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lgb
Kostpris 31. december 2020

Af- 0g nedskrivninger 1. januar 2020
Arets afskrivninger

Af- 0g nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

Afskrives over

Langfristede gaeldsforpligtelser

kr.

Geeld til realkreditinstitutter

2020 2019
267.082 23.390
267.082 23.390
1 0
2020 2019
-88.880 -188.799
-88.880 -188.799
Andre anlag,
Grunde og driftsmateriel og
bygninger inventar | alt
12.929.150 358.590 13.287.740
311.222 18.500 329.722
13.240.372 377.090 13.617.462
1.316.107 186.055 1.502.162
461.156 72.951 534.107
1.777.263 259.006 2.036.269
11.463.109 118.084 11.581.193
10-25 ar 5ar
Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
31/12 2020 naste ar andel efter 5 ar
6.935.800 330.000 6.605.800 0
6.935.800 330.000 6.605.800 0
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Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Sundahl Il Aps indtil den 22. december 2020, hvorefter selskabet er
sambeskattet med Sundahl Holding ApS som administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med den 22. december 2020.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld til realkreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger for en
vaerdi af 12.900 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige vaerdi af grunde og bygninger udger 11.613 t.kr.

Neaertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

Sundahl Holding ApS Kolding www.cvr.dk
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