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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

2020/2021.

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapporten for 2020/2021 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 9. november 2021

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 2020 - 30/6 2021 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 FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, 

objektivitet, faglig kompetence 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 9. november 2021

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 2020/2021 2019/2020

kr. kr.

Indtægter

Bruttofortjeneste 495.786 213.030

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.859.040 219.240

2.354.826 432.270

Udgifter

1 Personaleudgifter -596.712 -691.938

2 Afskrivninger 0 0

Resultat før finansiering 1.758.114 -259.668

Renteindtægter 12 0

Renteindtægter, koncern 9.247 0

Renteudgifter -191.699 -557.927

Resultat før skat 1.575.674 -817.595

3 Beregnede skatter -347.029 182.071

Årets resultat 1.228.645 -635.524

Resultatdisponering

Overført til næste år 1.228.645 -635.524

Udbytte 0 0

Ekstraordinært udbytte for regnskabsåret 0 0

1.228.645 -635.524

Resultatopgørelse for tiden 1/7 2020 - 30/6 2021
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Note 30/6 2021 30/6 2020

AKTIVER kr. kr.

Ejendomme 31.463.913 29.572.240

Materielle anlægsaktiver i alt 31.463.913 29.572.240

4 Anlægsaktiver i alt 31.463.913 29.572.240

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 536.232 1.236.745

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 61.960 91.242

Andre tilgodehavender 356.317 32.005

Tilgodehavender i alt 954.509 1.359.992

Likvide beholdninger 0 0

Omsætningsaktiver i alt 954.509 1.359.992

Aktiver i alt 32.418.422 30.932.232

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

PASSIVER kr. kr.

Anpartskapital 50.000 50.000

Overført til næste år 12.760.681 11.532.036

Afsat udbytte 0 0

Egenkapital i alt 12.810.681 11.582.036

3 Udskudt skat 2.521.547 2.112.558

Hensatte forpligtelser i alt 2.521.547 2.112.558

5 Realkredit 15.106.589 15.282.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 15.106.589 15.282.000

5 Kortfristet del af langfristet gæld 158.000 163.000

Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 0

Kassekredit 1.012.341 989.029

Kreditorer 65.626 65.622

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 0

Anden gæld 743.638 737.987

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.979.605 1.955.638

Gældsforpligtelser i alt 17.086.194 17.237.638

Passiver i alt 32.418.422 30.932.232

6 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

7 Særlige poster

Balance pr. 30/6 2021
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2020/2021 2019/2020

kr. kr.

1 Personaleudgifter

Lønninger 583.546 687.530

Pensioner 0 0

Andre omkostninger til social sikring 3.408 3.408

Andre personaleudgifter 9.758 1.000

596.712 691.938

Antal personer beskæftiget i gennemsnit 1 1

2 Afskrivninger

Ejendomme 0 0

0 0

3 Beregnede skatter

Skatteværdi af indkomst til sambeskatning -61.960 -91.242

Udskudt skat, regulering 408.989 -90.829

347.029 -182.071

Den samlede udskudte skat andrager 2.521.547 2.112.558

Noter
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4 Anlægsaktiver

Ejendomme

Anskaffelsessum pr. 1/7 2020 19.139.234

Tilgang 482.633

Afgang -450.000

Anskaffelsessum pr. 30/6 2021 19.171.867

Afskrivninger pr. 1/7 2020 0

Afskrivninger i året 0

Afskrivninger vedrørende årets afgang 0

Afskrivninger pr. 30/6 2021 0

Op- og nedskrivninger pr. 1/7 2020 10.433.006

Opskrivninger i året 1.859.040

Nedskrivninger i året 0

Op- og nedskrivninger pr. 30/6 2021 12.292.046

Bogført værdi pr. 30/6 2021 31.463.913

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

kr. 27.523.280.

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. 25.021.163, hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. -1.093.077, og hvis

afkastprocenten havde været 0,25 procentpoints lavere, ville værdien have været kr. 30.581.422, 

hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. 3.058.142.

Den beregnede dagsværdi, svarer til en kvatratmeterpris på henholdsvis kr. 35.652 per kvadratmeter. 

Der er anvendt følgende centrale forudsætninger:

- Lejeindtægt på mellem 1.300 og 1.700 kr. per kvadratmeter.

- Ejendomsskat på 142 kr. per kvadratmeter, svarende til 10,2% af lejeindtægterne.

- Vedligeholdelse på 130 kr. per kvadratmeter, svarende til 9,3% af lejeindtægterne.

- Driftsomkostninger på 170 kr. per kvadratmeter, svarende til 12,2% af lejeindtægterne.

- Administration på 65 kr. per kvadratmeter, svarende til 4,6% 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. 3.458.000.

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. 3.293.333, hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. -164.667, og hvis

afkastprocenten havde været 0,25 procentpoints lavere, ville værdien have været kr. 3.640.000., 

hvilket ville medføre en ændring i dagsværdien på kr. 182.000.

Den beregnede dagsværdi, svarer til en kvatratmeterpris på kr. 27.654 per kvadratmeter. 

Der er anvendt følgende centrale forudsætninger:

- Lejeindtægt på kr. 2.240 kr. per kvadratmeter.

- Driftsomkostninger på 857 kr. per kvadratmeter, svarende til 38,3% af lejeindtægterne.

- Administration på 88 kr. per kvadratmeter, svarende til 3,8% af lejeindtægterne.

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

5 Langfristet gæld Afdrag Restgæld

2020/21 efter 5 år

Nordea kredit 158.000 3.877.000

Nordea kredit 0 5.412.000

Nordea kredit 0 5.366.000

158.000 14.655.000

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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7 Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold til

selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende strukturering af 

processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelsesgevinster og

tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster indgår også andre væ-

sentlige beløb af engangskarakter.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgørelsen.

2020/21 2019/20

kr. kr.

Udgifter

Tab ved salg af ejendomme 0 -576.070

Særlige poster indgår på følgende linje i årsregnskabet:

Bruttofortjeneste 0 -576.070

Resultat af særlige poster, netto 0 -576.070

          11

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: M
8F

35
-7

EW
75

-T
2D

8P
-C

1M
2V

-W
EA

5P
-X

PW
U

L
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Wm05W1Uoby1Ml8cIaaB7L/zgOdy3Z2Amapam4pPYVHxudhj/x5I1Qhbb+8zxXtqAADcsMKF/B9eM
xg85/AaT+QCohmLLq+9k+xEwjN0hXwHDnatK2XWRufeuuCOb+92bKUTbN987InvZAAUouh7GRpGY
iYcHjd7bYSO6LMg4hPF56jZqkpr4sXL818KSqKtgj3Z6iKKkOR//aSsxb/g32xCYAqmKE3ltyIim
zWlIAtjuaHzczsnv7bwji2jj2EkcwCWk9mauudFiQLxL973XRp9YQPfezOLRJgGsbtbiePCmOBKw
By/+VtLqEHOO/36MLUiUTnCp4Eh8MyCkiMB4Vg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk1LjAuNDYzOC42OSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTA4ODk0MjM=
  document_digests W3sia2V5IjoiWjFDODItSjZMRDItSlBISDUtTUtJRkUtR0lVWkgtWFBLTEoiLCJkaWdlc3QiOiI2NWFhNTkwODIyNGYwYzVmNzY2NWRiZWZhMDdhNjUwYzU4Nzc1ZGRmNGM3MTI0N2U1Mzc0Y2I3YjE2YjFlOTJiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiTThGMzUtN0VXNzUtVDJEOFAtQzFNMlYtV0VBNVAtWFBXVUwiLCJkaWdlc3QiOiI2ODRiYWY1Y2RmNGE5Zjg3ZTZkZjBlNTA2NjlhZmY4OGIyNTI1NmZiMGE1NjY5ODg0NDk1MzIxMzMxNWJkYTY4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge M1A0UVQtMDI3Q0MtRjdUQ0EtTFYyTEUtS0ZLUUstWDVDNUk=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0wOSAxNTo0NToxNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 ntd1kWYjiT9p+f4GMJ7sSj5W/dq9jN/3LCwANYngymY=


 
Bxmj9XyRj7vRI58IyXCA48QPIvUIZuRWw1sJq+tZE5uxmdpDSYfG7tf4FJxeO3RTKNr7ZWwPpjMA
SwM36dSlmFqWpXwToMmu3mZ+21+GdjrlrEOaXjpxXiZJZVmP+fneSbqjRWazVQzvcJGWwvDAFrll
sHbEcCwbX+6vwxe9vxU/9iuGL9YZbMsGsBhV/USllcGcT6LapXXhKVVUlJ+U3hz1GoeQmrV8sqBW
gnoE9kbk5zLvxhC6XLjG4QjBt5RvxjrRfpitozf+rSo7ZP0OaJro55DacD84ltXBbUIdVCcOvmJe
yMEU07DjfnaNxRNgMX0uKLq6iOr8bJj0TX7LfQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF83XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId MTA4ODk0MjI=
  document_digests W3sia2V5IjoiTThGMzUtN0VXNzUtVDJEOFAtQzFNMlYtV0VBNVAtWFBXVUwiLCJkaWdlc3QiOiI2ODRiYWY1Y2RmNGE5Zjg3ZTZkZjBlNTA2NjlhZmY4OGIyNTI1NmZiMGE1NjY5ODg0NDk1MzIxMzMxNWJkYTY4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSUNaMTItWUlaVUItMDhaNkUtRU5ZVFUtMk9PTkotT0JMSUsiLCJkaWdlc3QiOiIxZTIzZTgzNzUxMjUxOTM2YmRiNjNkMmE5MjU0MzdhOTE1NzllNzdjOWMxMWIzYWMzM2RmZDYzOTBkZGY3NjRmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RkQxNlUtVVYwVzYtQzdXWEQtMDBXNkItWEhZQ0otU1pFQzE=
  TimeStamp MjAyMS0xMS0wOSAxNTo0NjoxNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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  2021-11-09 14:23:02 UTC   Morten Leininger Petersen   80.198.89.78   The document was created                                                            
  2021-11-09 14:23:03 UTC   Morten Leininger Petersen   80.198.89.78   A signing link was activated for "Kim Ardal Simonsen"                               
  2021-11-09 14:23:03 UTC   Morten Leininger Petersen   80.198.89.78   A signing link was activated for "Kasper Kjærsgaard"                                
  2021-11-09 14:23:04 UTC   Morten Leininger Petersen                  A signing request email was sent to "Kim Ardal Simonsen" at "kimardal@hotmail.com"  
  2021-11-09 15:38:12 UTC   Kim Ardal Simonsen          2.111.37.114   The signing request email was opened by the signer                                  
  2021-11-09 15:38:18 UTC   Kim Ardal Simonsen          2.111.37.114   The document was viewed by the signer                                               
  2021-11-09 15:39:53 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:39:53 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:39:53 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
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  2021-11-09 15:39:53 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:42:08 UTC   Kim Ardal Simonsen          2.111.37.114   The signer signed the document as direktør, dirigent, dirigent                      
  2021-11-09 15:42:08 UTC   Morten Leininger Petersen                  A signing request email was sent to "Kasper Kjærsgaard" at "kk@jsrevision.dk"       
  2021-11-09 15:44:56 UTC   Kasper Kjærsgaard           80.198.89.78   The document was viewed by the signer                                               
  2021-11-09 15:45:00 UTC   Penneo system               80.198.89.78   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:45:48 UTC   Kasper Kjærsgaard           80.198.89.78   The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor          
  2021-11-09 15:45:49 UTC   Morten Leininger Petersen                  A signing request email was sent to "Kim Ardal Simonsen" at "kimardal@hotmail.com"  
  2021-11-09 15:45:59 UTC   Kim Ardal Simonsen          2.111.37.114   The signing request email was opened by the signer                                  
  2021-11-09 15:46:01 UTC   Kim Ardal Simonsen          2.111.37.114   The document was viewed by the signer                                               
  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
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  2021-11-09 15:46:17 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document was viewed                                                             
  2021-11-09 15:47:02 UTC   Penneo system               2.111.37.114   The document signing process was completed                                          
  2021-11-09 15:47:02 UTC   Kim Ardal Simonsen          2.111.37.114   The signer signed the document as direktør, dirigent, dirigent                      
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