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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Pyrit ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 2. juli 2024

Direktion

Sasho Petrevski
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Pyrit ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Pyrit ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grundlag
af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, resultatopggrelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Brgndby, den 2. juli 2024

Vadskaer Krgmmelbein
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 68 97 45

Michael Kodama Krgmmelbein
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
mne44139
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pyrit ApS
Formervangen 8
2600 Glostrup

CVR-nr.:

Regnskabsperiode:

Stiftet:
Regnskabsar:

Hjemsted:

Sasho Petrevski

347300 32

1. januar - 31. december 2023
21. december 2012
11. regnskabsar

Glostrup

Vadskaer Krgmmelbein
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

Vibeholms Allé 16
2605 Brgndby
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kgbe, sxlge, renovere og udleje ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 70.030, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 591.693.

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 Pyrit ApS for 2023 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.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res 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 afkrzaefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttoresultat bestar af nettoomsaetning, herunder avance ved salg af ejendomme, modregnet direkte
omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning, omfatter huslejeindtaegter m.v. og indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risi-
koovergang til kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendom.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering 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 renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendome er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald indregnes i resultatopggrelsen.
Der afskrives ikke pa ejendommen. Dagsvaerdien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav pa
mellem 3% og 7% afhangigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normalar,
hvor der tages hgjde for lejekontrakters Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og
ejendommens vedligeholdelsesstand. Gaelden i eiendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.
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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 omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodel-
ler.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet ** - **, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobligatio-
ner med 10 ars Igbetid pa **% korrigeret for risikotilleeg.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uafhaengige valuarfir-
ma .

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Veaerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer, der bestar af bgrsnoterede aktier, males til dagsveerdi pa balancedagen.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en seaerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode 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 nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranddgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK

Bruttofortjeneste 37.650 15.694
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 7.500 2.500
Resultat fgr finansielle poster 45.150 18.194
Finansielle indteegter 95.500 5.500
Finansielle omkostninger 2 -76.253 -502.779
Resultat for skat 64.397 -479.085
Skat af arets resultat 3 5.633 105.398
Arets resultat 70.030 -373.687
Overfgrt resultat 70.030 -373.687

70.030 -373.687
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender

Veerdipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022

DKK DKK
4 3.230.000 3.222.500
3.230.000 3.222.500
3.230.000 3.222.500
168.000 84.000
0 105.948
168.000 189.948
1.185.500 1.096.500
1.185.500 1.096.500
58.913 20.394
1.412.413 1.306.842
4.642.413 4.529.342
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Balance 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK

Passiver
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 511.693 441.663
Egenkapital 591.693 521.663
Hensaettelse til udskudt skat 114.508 132.658
Hensatte forpligtelser i alt 114.508 132.658
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.837.815 3.868.512
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.500 1.500
Skyldigt sambeskatningsbidrag 11.087 0
Anden geeld 85.810 5.009
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.936.212 3.875.021
Geaeldsforpligtelser i alt 3.936.212 3.875.021
Passiver i alt 4.642.413 4.529.342
Oplysning om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 80.000 441.663 521.663
Arets resultat 0 70.030 70.030
Egenkapital 31. december 2023 80.000 511.693 591.693
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Noter

2023 2022
DKK DKK
1 Oplysning om dagsveerdi
Bgrsnoterede veerdipapirer
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, primo 1.096.500 1.527.500
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 89.000 -431.000
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 1.185.500 1.096.500
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 76.051 70.473
Andre finansielle omkostninger 202 1.306
Kursreguleringer omkostninger 0 431.000
76.253 502.779
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 12.517 -105.948
Arets udskudte skat -18.150 550
-5.633 -105.398

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 2.619.511
Kostpris 31. december 2023 2.619.511
Verdireguleringer 1. januar 2023 602.989
Arets vaerdireguleringer 7.500
Verdireguleringer 31. december 2023 610.489
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 3.230.000
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Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en
afkastbaseret model, og ledelsen anvender regnskabsmaessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse
af dagsveerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige sken medfgrer, at der er en vis usikkerhed i
opggrelsen af dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen
vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudszetningerne, og
eventuelle @ndringer heri afspejles i dagsvaerdien.

5 Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser
Der er tinglyst pantebrev med kr. 482.000 i selskabets ejendom. Pantebrevet er lagt til sikkerhed for
geeld.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet COBI Holding ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret
2019 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli
2019 eller senere.
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