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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2024 for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 1. maj 2025

Direktion

Søren Sundahl
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pyramiden ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2024 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kolding, den 1. maj 2025

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Malene Mogensen
statsautoriseret revisor
mne34478
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Pyramiden ApS
Birkemose Allé 37
6000 Kolding

CVR-nr.: 34 08 28 71
Stiftet: 15. december 2011
Hjemsted: Kolding
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Søren Sundahl

Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Birkemose Allé 39, 1. sal
6000 Kolding
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Udlejning af erhvervsejendomme samt kontorpladser.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme
på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening
samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelse af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravene er for de væsentligste ejendomme fastsat af ekstern valuar. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med målingen. Der henvises til note 3, for en følsomshedsanalyse af usikkerhederne ved
opgørelse af dagsværdierne.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 2.367.736 kr. mod 1.545.559 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 2.075.874 kr. mod -7.266.982 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Investeringsejendomme
Den aktuelle status for lejesituationen er, at størstedelen af ejendommene er udlejet i 2025.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.367.736 1.545.559

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.047.232 -2.687.516
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -14.740 -52.847
Andre driftsomkostninger -234 -21.250

Driftsresultat 3.399.994 -1.216.054

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 36.964
2 Øvrige finansielle omkostninger -1.262.129 -5.672.496

Resultat før skat 2.137.865 -6.851.586

Skat af årets resultat -61.991 -415.396

Årets resultat 2.075.874 -7.266.982

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 15.000.000
Overføres til overført resultat 2.075.874 0
Disponeret fra overført resultat 0 -22.266.982

Disponeret i alt 2.075.874 -7.266.982

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS · Årsrapport for 2024 5



Balance 31. december

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 23.334 107.750
3 Investeringsejendomme 29.325.000 44.329.294

Materielle anlægsaktiver i alt 29.348.334 44.437.044

Anlægsaktiver i alt 29.348.334 44.437.044

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 268.991 85.325
Udskudte skatteaktiver 0 3.439
Andre tilgodehavender 0 470.400
Tilgodehavender i alt 268.991 559.164

Likvide beholdninger 438.502 17.264

Omsætningsaktiver i alt 707.493 576.428

Aktiver i alt 30.055.827 45.013.472
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Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 2.000.000 80.000
Overført resultat 7.886.346 5.810.821
Egenkapital i alt 9.886.346 5.890.821

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 9.467 0
Hensatte forpligtelser i alt 9.467 0

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 13.287.757 22.732.099
Anden gæld 2.008.219 0

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 15.295.976 22.732.099

4 Kortfristet del af langfristet gæld 650.000 640.000
Gæld til pengeinstitutter 0 9.409.888
Leverandører af varer og tjenesteydelser 185.998 438.544
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.427.901 1.926.588
Selskabsskat 42.394 156.794
Anden gæld 2.557.745 3.818.738
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.864.038 16.390.552

Gældsforpligtelser i alt 20.160.014 39.122.651

Passiver i alt 30.055.827 45.013.472

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter

Ejendomsselskabet Pyramiden ApS · Årsrapport for 2024 7



Noter

2024 2023
kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 53.245 0
Andre finansielle omkostninger 1.208.884 5.672.496

1.262.129 5.672.496

3. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme består af 4 udlejningsejendomme, hvoraf 3 er erhvervsudlejning
og 1 er beboelse. Erhvervsejendommene udgør hhv. 813 m2, 720 m2 og 1.272 m2 og er alle
beliggende i Kolding. Beboelsesejendommen udgør 86 m2 og er beliggende i Kolding.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi pr.
31. december 2024.

Dagsværdiberegning ledelsen:
Ejendommens dagsværdi som henholdsvis udlejningsejendom og beboelsesejendom er baseret på
en afkastbaseret model med en diskonteringsfaktor på henholdsvis 7,12 og 7,12 og udgør følgende:

Erhvervsejendom 1: 5.800.000 kr.
Erhvervsejendom 2: 22.100.000 kr.
Beboelsesejendom: 1.425.000 kr.

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 29.325 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Følsomhedsberegning viser, at ved en stigning i diskonteringsfaktoren på 0,5 %-point pr. ejendom
vil dagsværdien falde med -2.131 t.kr. Et fald i diskonteringsfaktoren på 0,5 %-point pr. ejendom
vil medføre en stigning i dagsværdien på +1.810 t.kr.
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Noter

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2024

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2024
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.
Gæld til realkreditinstitutter 13.937.757 650.000 13.287.757 10.700.000
Anden gæld 2.008.219 0 2.008.219 0

15.945.976 650.000 15.295.976 10.700.000

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 13.957 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 27.900 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 6.650 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024
udgør 29.325 t.kr.

Der er endvidere tinglyst sikkerhed på 100 t.kr. for eventuelle forpligtelser overfor ejerforening.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Farao Holding ApS som er administrations-
selskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samle-
de selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Pyramiden ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Dagsværdihierarkiet
Selskabet anvender dagsværdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsværdien defineres
som den pris, der kan opnås ved at sælge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion på et marked med uafhængige parter. Dagsværdiansættelse tager udgangspunkt i et
primært marked. Der er fire niveauer i dagsværdihierarkiet til opgørelse af værdien:
1. Opgørelse ud fra dagsværdi i et tilsvarende marked
2. Opgørelse efter anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinfor-

mationer
3. Opgørelse ud fra anerkendte værdiansættelsesmetode og rimelige skøn.
4. Kostpris
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme andre eks-
terne omkostninger samt andre driftsindtægter..

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende driftsregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger
Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Ejendommene måles ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år, sammen med et afkastkrav fastsat af en ekstern valuar, danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Pyramiden ApS solidarisk og ubegrænset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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