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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesenligeste aktivitet er at erhverve samt udleje fast ejendom.

Veesentlige sendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat er pavirket negativt ved salg af ejendomme. Der henvises til note 8 herom.
Der er herudover ikke sket vasentlige endringer i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold i
2019/2020.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2019/2020 for Kim Ardal ApS. Arsrapporten er
aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigts-
massig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle

stilling samt resultat.

Revision af arsrapport

Selskabet opfylder betingelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derfor mulighed for at aflaegge en
ikke revideret arsrapport.

Kabenhavn, den 25. november 2020

Direktion

Kim Ardal



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til den daglige ledelse i Kim Ardal ApS
Vi har opstillet arsrapporten for Kim Ardal ApS for regnskabsaret 1/7 2019 - 30/6 2020 pa grundlag

af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsesberetning, ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel-

se, balance og noter.

Vi har udfert 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 prasentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet,

objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsrapporten samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen

af arsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Redovre, den 25. november 2020

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39 B, 2610 Rodovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Kasper Kjarsgaard
Registreret revisor

mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte
tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.
Arsrapporten afleegges i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til sidste &r, er i hovedtrek folgende:

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte produktionsomkostninger og andre

eksterne udgifter.

Indtzegtskriterium
Nettoomsatningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har

fundet sted inden érets udgang.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta samt tilleg og godtgoerelse

under acontoskatteordningen mv.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er afsat med 22 %. Selskabet indgar i sambeskatning med Ardal Holding ApS.
Udskudt skat er beregnet med 22 % af forskellen mellem regnskabsmaessige og skattemaessige ver-

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



Balancen

Materielle anleegsaktiver

Veardiansattelse af investeringsejendommen sker til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi er opgjort efter en afkastmodel, og er skennet fastsat med udgangspunkt i markedsfor-
holdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter indgaede lejekontrakter, forventninger til omkost-
ningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og udlejning

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

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af

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

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalverdier for de forventede
pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes

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

Der afskrives ikke pa ejendommen,.

Dagsvardien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav pa mellem 2% og 5%, afthengigt af belig-
genhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hojde for lejekon-
trakters lobetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelses-

stand. Gaelden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvardien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

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

trukket hensattelser og geldsforpligtelser. Der er ingen sarlige reserver under egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Geld er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi.
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Note

Resultatopggrelse for tiden 1/7 2019 - 30/6 2020

Indtegter
Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter
Afskrivninger

Resultat for finansiering

Resultat af kapitalandele
Renteindtagter
Renteudgifter, koncern
Renteudgifter

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort til naste ar

Udbytte

Ekstraordinzrt udbytte for regnskabsaret

2019/2020 2018/2019
kr. kr.
213.030 678.582
219.240 1.804.782
432.270 2.483.364
-691.938 0
0 0
-259.668 2.483.364
0 0

0 0

0 0
-557.927 -273.896
-817.595 2.209.468
182.071 -486.084
-635.524 1.723.384
-635.524 1.723.384
0 0

0 0
-635.524 1.723.384




Note

Balance pr. 30/6 2020

AKTIVER

Ejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt
Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

30/6 2020 30/6 2019
kr. kr.
29.572.240 40.929.070
29.572.240 40.929.070
29.572.240 40.929.070
1.236.745 0
91.242 0
32.005 44.679
1.359.992 44.679
0 0
1.359.992 44.679
30.932.232 40.973.749




Note

Balance pr. 30/6 2020

PASSIVER

Anpartskapital
Overfort til naste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Realkredit
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gacld
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Kassekredit

Kreditorer

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Saerlige poster

30/6 2020 30/6 2019
kr. kr.

50.000 50.000
11.532.036 12.167.560
0 0
11.582.036 12.217.560
2.112.558 2.203.387
2.112.558 2.203.387
15.282.000 15.873.174
15.282.000 15.873.174
163.000 158.000

0 94.235

989.029 861.990
65.622 65.620

0 8.772.272

737.987 727.511
1.955.638 10.679.628
17.237.638 26.552.802
30.932.232 40.973.749




Noter

2019/2020 2018/2019

kr. kr.

Personaleudgifter
Lenninger 687.530 0
Pensioner 0 0
Andre omkostninger til social sikring 3.408 0
Andre personaleudgifter 1.000 0
691.938 0
Antal personer beskaftiget i gennemsnit 1 0

Afskrivninger

Ejendomme 0 0
0 0

Beregnede skatter
Skattevaerdi af indkomst til sambeskatning -91.242 94.235
Udskudt skat, regulering -90.829 391.849
-182.071 486.084
Den samlede udskudte skat andrager 2.112.558 2.203.387




Anlzegsaktiver

Ejendomme
Anskaffelsessum pr. 1/7 2019 30.715.304
Tilgang 0
Afgang -11.576.070
Anskaffelsessum pr. 30/6 2020 19.139.234
Afskrivninger pr. 1/7 2019 0
Afskrivninger i aret 0
Afskrivninger vedrerende arets afgang 0
Afskrivninger pr. 30/6 2020 0
Op- og nedskrivninger pr. 1/7 2019 10.213.766
Opskrivninger i aret 219.240
Nedskrivninger i aret 0
Op- og nedskrivninger pr. 30/6 2020 10.433.006
Bogfert vaerdi pr. 30/6 2020 29.572.240

Ejendommen Fanggade er vurderet i henhold til afkastberegning pa 2,5 %. Svarende til en veerdi pa

kr. 26.114.240

Der er anvendt et afkastkrav pé 2,5 procent, som er vurderet at vare standard for udbud af ejen-
domme af denne type i dens omrade. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville vaerdi
en have vearet kr. 23.740.218, hvilket ville medfere en @ndring i dagsvardien pa kr. -2.154.782, og hvis
afkastprocenten havde varet 0,25 procentpoints lavere, ville verdien have veret kr. 29.015.822,

hvilket ville medfere en andring i dagsveardien pa kr. 3.120.822.

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvatratmeterpris pa henholdsvis kr. 33.827 per kvadratmeter.
Der er anvendt folgende centrale forudsatninger:

- Lejeindtagt pa mellem 833 og 1.674 kr. per kvadratmeter.

- Ejendomsskat pa 142 kr. per kvadratmeter, svarende til 10,6% af lejeindtegterne.

- Vedligeholdelse pa 130 kr. per kvadratmeter, svarende til 9,6% af lejeindtaegterne.

- Driftsomkostninger pa 161 kr. per kvadratmeter, svarende til 12,0% af lejeindtaegterne.

- Administration pa 65 kr. per kvadratmeter, svarende til 4,8% af lejeindteegterne.

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

pa kr. 3.458.000.

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

domme af denne type i dens omrade. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville vaerdi

en have vearet kr. 3.293.333, hvilket ville medfere en &ndring i dagsvaerdien pa kr. -164.667, og hvis

afkastprocenten havde varet 0,25 procentpoints lavere, ville vaerdien have vearet kr. 3.640.000.,

hvilket ville medfere en andring i dagsvardien pa kr. 182.000.

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvatratmeterpris pa henholdsvis kr. 27.654 per kvadratmeter.

Der er anvendt felgende centrale forudsatninger:

- Lejeindtaegt pad mellem 2.300 og 3.000 kr. per kvadratmeter.

- Driftsomkostninger pa 857 kr. per kvadratmeter, svarende til 38,3% af lejeindtagterne.

- Administration pa 88 kr. per kvadratmeter, svarende til 3,8% af lejeindtagterne.

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

Egenkapital

Egenkapital pr. 1/7 2019
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital pr. 30/6 2020

Langfristet gzeld

Nordea kredit
Nordea kredit
Nordea kredit

Overforsel

til reserve

Selskabs- Overfort
kapital resultat Udbytte I alt
50.000  12.167.560 0 12.217.560
0 0 0 0
0 -635.524 0 -635.524
50.000  11.532.036 0 11.582.036
Restgaeld
Afdrag 2019/20 efter 5 ar
163.000 3.852.000
0 5.412.000
0 5.366.000
163.000  14.630.000
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Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Selskabet har stillet ejendomme som sikkerhed for bankgzld.

Selskabet indgar i dansk sambeskatning med Ardal Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet hafter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambeskat-
tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtel-
ser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

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

gar af arsrapporten.

Szerlige poster

Saerlige poster omfatter vaesentlige indtagter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold til
selskabets indtjeninsskabende driftsaktiviteter, sasom omkostninger til omfattende strukturering af
processer og grundlaggende strukturmaessige tilpasninger samt eventuelle athandelsesgevinster og
tab i tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. | serlige poster indgar ogsa andre va-

sentlige belob af engangskarakter.

Seaerlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerelsen.

2019/20 2018/19
kr. kr.
Udgifter
Tab ved salg af ejendomme -576.070 0
Saerlige poster indgar pa folgende linje i arsregnskabet:
Bruttofortjeneste -576.070 0
Resultat af sarlige poster, netto -576.070 0
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