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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsenligste aktivitet er at erhverve samt udleje fast ejendom.

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultat er positiv påvirket grundet opskrivning af investeringsejendom.

Der er herudover ikke sket væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold i

2021/2022.

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/2022 for Kim Ardal ApS. Årsrapporten er

aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigts-

mæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle

stilling samt resultat.

Revision af årsrapport

Selskabet opfylder betingelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derfor mulighed for at aflægge en

ikke revideret årsrapport.

Ledelsens årsberetning

Ledelsespåtegning

København, den 3. oktober 2022

Direktion

Kim Ardal
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Til den daglige ledelse i Kim Ardal ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Kim Ardal ApS for regnskabsåret 1/7 2021 - 30/6 2022 på grundlag 

af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsesberetning, ledelsespåtegning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørel-

se, balance og noter.

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 årsrap-

porten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-

loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revi-

sorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-

petence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, 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 årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

mne34537

Godkendt Revisionsaktieselskab

Else Sørensens Vej 32, 2610 Rødovre

CVR-nr. 37 99 96 87

Kasper Kjærsgaard

Registreret revisor

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Rødovre, den 3. oktober 2022

JS Revision 
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Regnskabsgrundlag

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra højere regnskabsklasse.

Årsrapporten aflægges i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uændret i forhold til sidste år, er i hovedtræk følgende:

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten består af nettoomsætning, modregnet direkte produktionsomkostninger og andre 

eksterne udgifter. 

Indtægtskriterium

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har

fundet sted inden årets udgang.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og godtgørelse 

under acontoskatteordningen mv.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskatten er afsat med 22 %. Selskabet indgår i sambeskatning med Ardal Holding ApS.

Udskudt skat er beregnet med 22 % af forskellen mellem regnskabsmæssige og skattemæssige vær-

dier. Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den værdi, de forventes at kunne realiseres til.

Anvendt regnskabspraksis
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Balancen

Materielle anlægsaktiver

Værdiansættelse af investeringsejendomme sker til dagsværdi.

Dagsværdi er opgjort efter en afkastmodel, og er skønnet fastsat med udgangspunkt i markedsfor-

holdene på balancedagen, som væsentligst omfatter indgåede lejekontrakter, forventninger til omkost-

ningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemførelse af salg og udlejning 

(tomgangsperiode), forventede omkostninger til istandsættelse ved fraflytning mv.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af 

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. 

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede

pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. 

Der afskrives ikke på ejendomme.

Dagsværdien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav på mellem 2% og 5%, afhængigt af belig-

genhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekon-

trakters løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelses-

stand. Gælden i ejendomme indregnes til amortiseret kostpris. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender er målt til amortiseret kostpris, svarende til nominel værdi. Der nedskrives til

nettorealisationsværdien med henblik på imødegåelse af forventede tab.

Egenkapital

Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er således aktiverne, fra-

trukket hensættelser og gældsforpligtelser. Der er ingen særlige reserver under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Gæld er målt til amortiseret kostpris, svarende til nominel værdi.
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Note 2021/2022 2020/2021

kr. kr.

Indtægter

Bruttofortjeneste 817.052 495.786

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.024.400 1.859.040

1.841.452 2.354.826

Udgifter

1 Personaleudgifter -558.838 -596.712

2 Afskrivninger 0 0

Resultat før finansiering 1.282.614 1.758.114

Renteindtægter 646.809 12

Renteindtægter, koncern 6.797 9.247

Renteudgifter -148.537 -191.699

Resultat før skat 1.787.683 1.575.674

3 Beregnede skatter -393.670 -347.029

Årets resultat 1.394.013 1.228.645

Resultatdisponering

Overført til næste år 1.394.013 1.228.645

Udbytte 0 0

1.394.013 1.228.645

Resultatopgørelse for tiden 1/7 2021 - 30/6 2022
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Note 30/6 2022 30/6 2021

AKTIVER kr. kr.

Ejendomme 32.488.313 31.463.913

Materielle anlægsaktiver i alt 32.488.313 31.463.913

4 Anlægsaktiver i alt 32.488.313 31.463.913

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.027.739 536.232

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 61.960

Andre tilgodehavender 284 356.317

Tilgodehavender i alt 1.028.023 954.509

Likvide beholdninger 0 0

Omsætningsaktiver i alt 1.028.023 954.509

Aktiver i alt 33.516.336 32.418.422

Balance pr. 30/6 2022
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Note 30/6 2022 30/6 2021

PASSIVER kr. kr.

Anpartskapital 50.000 50.000

Overført til næste år 14.154.694 12.760.681

Afsat udbytte 0 0

Egenkapital i alt 14.204.694 12.810.681

3 Udskudt skat 2.741.087 2.521.547

Hensatte forpligtelser i alt 2.741.087 2.521.547

5 Realkredit 14.276.771 15.106.589

Langfristede gældsforpligtelser i alt 14.276.771 15.106.589

5 Kortfristet del af langfristet gæld 185.909 158.000

Skyldigt sambeskatningsbidrag 174.130 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 213.245 0

Kassekredit 900.497 1.012.341

Kreditorer 65.626 65.626

Anden gæld 754.377 743.638

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.293.784 1.979.605

Gældsforpligtelser i alt 16.570.555 17.086.194

Passiver i alt 33.516.336 32.418.422

6 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Balance pr. 30/6 2022
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2021/2022 2020/2021

kr. kr.

1 Personaleudgifter

Lønninger 545.735 583.546

Pensioner 0 0

Andre omkostninger til social sikring 3.124 3.408

Andre personaleudgifter 9.979 9.758

558.838 596.712

Antal personer beskæftiget i gennemsnit 1 1

2 Afskrivninger

Ejendomme 0 0

0 0

3 Beregnede skatter

Skatteværdi af indkomst til sambeskatning 174.130 -61.960

Udskudt skat, regulering 219.540 408.989

393.670 347.029

Den samlede udskudte skat andrager 2.741.087 2.521.547

Noter
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4 Anlægsaktiver

Ejendomme

Anskaffelsessum pr. 1/7 2021 19.171.867

Tilgang 0

Afgang 0

Anskaffelsessum pr. 30/6 2022 19.171.867

Afskrivninger pr. 1/7 2021 0

Afskrivninger i året 0

Afskrivninger vedrørende årets afgang 0

Afskrivninger pr. 30/6 2022 0

Op- og nedskrivninger pr. 1/7 2021 12.292.046

Opskrivninger i året 1.024.400

Nedskrivninger i året 0

Op- og nedskrivninger pr. 30/6 2022 13.316.446

Bogført værdi pr. 30/6 2022 32.488.313

Ejendommen Fanøgade er vurderet i henhold til afkastberegning på 2,5 %. Svarende til en værdi på

kr. 28.379.680.

Der er anvendt et afkastkrav på 2,5 procent, som er vurderet at være standard for udbud af ejen-

domme af denne type i dens område. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints højere, ville værdi

en have været kr. 25.799.709, hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. -2.579.971, og hvis

afkastprocenten havde været 0,25 procentpoints lavere, ville værdien have været kr. 31.532.977, 

hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. 3.153.297.

Den beregnede dagsværdi, svarer til en kvatratmeterpris på henholdsvis kr. 36.761 per kvadratmeter. 

Der er anvendt følgende centrale forudsætninger:

- Lejeindtægt på mellem 800 og 1.650 kr. per kvadratmeter.

- Ejendomsskat på 136 kr. per kvadratmeter, svarende til 9,5% af lejeindtægterne.

- Vedligeholdelse på 137 kr. per kvadratmeter, svarende til 9,5% af lejeindtægterne.

- Driftsomkostninger på 126 kr. per kvadratmeter, svarende til 8,8% af lejeindtægterne.

- Administration på 120 kr. per kvadratmeter, svarende til 8,3% af lejeindtægterne.

- Der er kun anvendt mindre tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100 % udlejet.
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Ejendommen Fredericiagade er vurderet i henhold til afkastberegning på 5%. Svarende til en værdi

på kr. 3.626.000.

Der er anvendt et afkastkrav på 5 procent, som er vurderet at være standard for udbud af ejen-

domme af denne type i dens område. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints højere, ville værdi

en have været kr. 3.453.333, hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. -172.667, og hvis

afkastprocenten havde været 0,25 procentpoints lavere, ville værdien have været kr. 3.816.842., 

hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. 190.842.

Den beregnede dagsværdi, svarer til en kvatratmeterpris på kr. 29.008 per kvadratmeter. 

Der er anvendt følgende centrale forudsætninger:

- Lejeindtægt på kr. 2.300 - 3.000 kr. per kvadratmeter.

- Driftsomkostninger på 857 kr. per kvadratmeter, svarende til 37,1% af lejeindtægterne.

- Der er kun anvendt mindre tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100 % udlejet.

5 Langfristet gæld Afdrag Restgæld

2021/22 efter 5 år

Nordea kredit 0 4.750.000

Nordea kredit 185.909 3.434.278

Nordea kredit 0 5.027.393

185.909 13.211.671

6 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Selskabet har stillet ejendomme som sikkerhed for bankgæld.

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med Ardal Holding ApS som administrationsselskab. 

Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambeskat-

tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og  

udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtel-

ser i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

Selskabet har herudover ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser end dem, der frem-

går af årsrapporten.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Kim Ardal Simonsen
Direktør
Serienummer: PID:9208-2002-2-646872702517
IP: 87.49.xxx.xxx
2022-10-04 09:54:00 UTC

Kasper Kjærsgaard
Registreret revisor
Serienummer: PID:9208-2002-2-934815184682
IP: 80.198.xxx.xxx
2022-10-04 09:55:36 UTC

Kim Ardal Simonsen
Dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-646872702517
IP: 87.49.xxx.xxx
2022-10-04 10:08:56 UTC
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  Time                      Name                        IP             Activity                                                                            
 ========================= =========================== ============== ==================================================================================== 
  2022-10-03 13:23:43 UTC   Morten Leininger Petersen   80.198.89.78   The document was created                                                            
  2022-10-03 13:23:44 UTC   Morten Leininger Petersen   80.198.89.78   A signing link was activated for "Kim Ardal Simonsen"                               
  2022-10-03 13:23:44 UTC   Morten Leininger Petersen   80.198.89.78   A signing link was activated for "Kasper Kjærsgaard"                                
  2022-10-03 13:23:45 UTC   Morten Leininger Petersen                  A signing request email was sent to "Kim Ardal Simonsen" at "kimardal@hotmail.com"  
  2022-10-03 13:25:02 UTC   Kim Ardal Simonsen          104.28.45.4    The signing request email was opened by the signer                                  
  2022-10-04 09:52:23 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The signing request email was opened by the signer                                  
  2022-10-04 09:52:29 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The document was viewed by the signer                                               
  2022-10-04 09:53:03 UTC   Penneo system               87.49.44.163   The document was viewed                                                             
  2022-10-04 09:54:00 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The signer signed the document as direktør, dirigent, dirigent                      
  2022-10-04 09:54:01 UTC   Morten Leininger Petersen                  A signing request email was sent to "Kasper Kjærsgaard" at "kk@jsrevision.dk"       
  2022-10-04 09:55:04 UTC   Kasper Kjærsgaard           80.198.89.78   The document was viewed by the signer                                               
  2022-10-04 09:55:09 UTC   Penneo system               80.198.89.78   The document was viewed                                                             
  2022-10-04 09:55:37 UTC   Kasper Kjærsgaard           80.198.89.78   The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor          
  2022-10-04 09:55:38 UTC   Morten Leininger Petersen                  A signing request email was sent to "Kim Ardal Simonsen" at "kimardal@hotmail.com"  
  2022-10-04 09:56:26 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The signing request email was opened by the signer                                  
  2022-10-04 10:08:18 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The signing request email was opened by the signer                                  
  2022-10-04 10:08:20 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The document was viewed by the signer                                               
  2022-10-04 10:08:27 UTC   Penneo system               87.49.44.163   The document was viewed                                                             
  2022-10-04 10:08:57 UTC   Penneo system               87.49.44.163   The document signing process was completed                                          
  2022-10-04 10:08:57 UTC   Kim Ardal Simonsen          87.49.44.163   The signer signed the document as direktør, dirigent, dirigent                      
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