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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2020 -
30.09.2021 for Ejendomsselskabet Korsdal A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets

aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 01.10.2020 - 30.09.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 17.12.2021

Direktion

Millie Korsdal Johansen

Bestyrelse

Sanne Korsdal Frederiksen Lisa Korsdal Johansen
formand

Millie Korsdal Johansen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Korsdal A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Ejendomsselskabet Korsdal A/S for regnskabsaret
01.10.2020 - 30.09.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis for savel koncernen som selskabet samt pengestremsopgerelse for koncernen.
Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets
aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 01.10.2020 - 30.09.2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og
selskabets evne til at fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt
at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gare dette.
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Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af
koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet og arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at koncernen og selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

» Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfare koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores
revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
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kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker
ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
koncernregnskabet og arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 17.12.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34511
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Ledelsesberetning

Hoved- og nogletal

2020/21 2020 2019 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Hovedtal
Bruttofortjeneste 124.121 55.336 35.642 17.339 11.471
Driftsresultat 111.676 50.016 32.740 15.860 10.482
Resultat af finansielle poster (17.020) (10.948) (8.953) (2.620) (1.087)
Arets resultat 73.732 30.514 18.551 10.321 7.323
Balancesum 1.284.083 1.285.361 359.783 357.525 165.519
Investeringer i materielle 12.755 932.474 0 277.700 9.230
aktiver
Egenkapital 228.815 155.083 82.027 63.476 59.155
Pengestreamme fra 41.596 34.537 30.153 I/A I/A
driftsaktivitet
Pengestrgmme fra (2.280) (183.300) 121 I/A I/A
investeringsaktivitet
Pengestrgmme fra (37.057) 150.511 30.223 I/A I/A
finansieringsaktivitet
Nogletal
Egenkapitalforrentning (%) 38,41 25,74 25,50 16,83 12,52
Soliditetsgrad (%) 17,82 12,07 22,80 17,75 35,74

Hoved- og nagletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af
“Anbefalinger & Nogletal".

Egenkapitalforrentning (%):
Arets resultat * 100
Gns. egenkapital

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital * 100
Balancesum

Hovedtal fra 2017-2019 omfatter alene moderselskabet, da koncernetablering farst er sket 29.05.2020.
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Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af erhvervsejendomme og besiddelse af kapitalandele i datterselskaber.
Datterselskabernes hovedaktivitet er som moderselskabet udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Moderselskabet og koncernen har realiseret et overskud pa 73.683 t.kr., hvilket ledelsen anser for
tilfredsstillende. Udviklingen kan hovedsageligt tilskrives at sammenligningstal kun indeholder en periode pa 9
mdr., pa grund af omlaegning af regnskabsar sidste ar, samt opkeb af datterselskaber sidste ar, som i 2020/21 er
indregnet med 12 mdr. mod 4 mdr. i 2019/20.

Arets resultat sammenholdt med den forventede udvikling
Selskabets resultat og skonomiske udvikling anses for tilfredsstillende og bedre end forventningen om et resultat
pa 50 mio. kr.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling
Der er for selskabet og koncernen ikke usikkerhed vedrende indregning og maling.

Usaedvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling
Der er ingen usadvanlige forhold, som har pavirket indregning og maling,.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer et resultat for regnskabsaret 2021/22 pa ca. 70 mio. kr.

Videnressourcer
Det er koncernens ambition Igbende at kunne tiltreekke og fastholde de rigtige kompetencer i forhold til, at
udvikle koncernens aktiviteter og forretningsgrundlag.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Koncernens resultatopgerelse for
2020/21

2020/21 2020

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 124.120.611 55.335.996
Af- og nedskrivninger (12.444.285) (5.319.598)
Driftsresultat 111.676.326 50.016.398
Andre finansielle indteegter 2 27.261 83.459
Andre finansielle omkostninger 3 (17.047.144) (11.031.545)
Resultat for skat 94.656.443 39.068.312
Skat af arets resultat 4 (20.924.193) (8.554.185)

Arets resultat 5 73.732.250 30.514.127
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Koncernens balance pr. 30.09.2021

10

Aktiver
2020/21 2020
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 1.276.310.875 1.271.193.234
Materielle aktiver under udferelse 0 9.811.977

Materielle aktiver

6 1.276.310.875

1.281.005.211

Anlaegsaktiver

1.276.310.875

1.281.005.211

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.060.748 1.347.302
Andre tilgodehavender 3.066.174 1.623.534
Periodeafgraensningsposter 7 1.155 0
Tilgodehavender 4.128.077 2.970.836
Likvide beholdninger 3.644.528 1.384.935
Omsatningsaktiver 7.772.605 4.355.771

Aktiver

1.284.083.480

1.285.360.982




Ejendomsselskabet Korsdal A/S | Koncernens balance pr. 30.09.2021

11

Passiver
2020/21 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.200.000 1.200.000
Overfart overskud eller underskud 227.615.128 153.882.878
Egenkapital 228.815.128 155.082.878
Udskudt skat 8 27.144.753 26.039.195
Hensatte forpligtelser 27.144.753 26.039.195
Geeld til realkreditinstitutter 379.413.936 415.012.005
Bankgeeld 43.751.607 43.751.607
Deposita 13.431.990 11.924.264
Langfristede geeldsforpligtelser 9 436.597.533 470.687.876
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 9 32.750.931 26.939.805
Bankgeeld 8.777.884 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.485.036 28.490
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.921.998 7.914.070
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 53.968.810 51.574.008
Skyldig skat 19.138.573 12.955.628
Anden geeld 10 472.482.834 534.139.032
Kortfristede gaeldsforpligtelser 591.526.066 633.551.033
Gealdsforpligtelser 1.028.123.599 1.104.238.909
Passiver 1.284.083.480 1.285.360.982
Begivenheder efter balancedagen 1
Personaleforhold 13
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 14
Transaktioner med naertstaende parter 15
Koncernforhold 16
Dattervirksomheder 17
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Koncernens egenkapitalopgerelse for
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.200.000 153.882.878 155.082.878
Arets resultat 0 73.732.250 73.732.250
Egenkapital ultimo 1.200.000 227.615.128 228.815.128
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Koncernens pengestromsopgorelse for

2020/21

2020/21 2020
Note kr. kr.
Driftsresultat 111.676.326 50.016.398
Af- og nedskrivninger 12.444.285 5.319.598
Andringer i arbejdskapital 11 (46.398.399) (9.549.652)
Andre driftsindteeger - regnskabsmaessig fortjeneste (5.470.226) 0
Pengestromme vedrerende primaer drift 72.251.986 45.786.344
Modtagne finansielle indteegter 27.261 83.459
Betalte finansielle omkostninger (17.047.144) (11.031.545)
Refunderet/(betalt) skat (13.635.691) (301.000)
Pengestromme vedrorende drift 41.596.412 34.537.258
Keob mv. af materielle aktiver (12.754.656) (16.699.373)
Salg af materielle aktiver 10.474.938 0
Netto investering ved virksomhedsopkeab, jf. note 12 0 (166.600.753)
Pengestromme vedrerende investeringer (2.279.718) (183.300.126)
Frie pengestremme frembragt fra drift og investering for 39.316.694 (148.762.868)
finansiering
Optagelse af 1an 0 166.600.753
Afdrag pa lan mv. (38.564.827) (16.090.100)
/Andring deposita 1.507.726 0
Pengestromme vedrorende finansiering (37.057.101) 150.510.653
Andring i likvider 2.259.593 1.747.785
Likvider primo 1.384.935 (362.850)
Likvider ultimo 3.644.528 1.384.935
Likvider ultimo sammensaetter sig af:
Likvide beholdninger 3.644.528 1.384.935
Likvider ultimo 3.644.528 1.384.935
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Koncernens noter
1 Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
2 Andre finansielle indtaegter
2020/21 2020
kr. kr.
Renteindtaegter i gvrigt 27.261 83.459
27.261 83.459
3 Andre finansielle omkostninger
2020/21 2020
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 15.632.651 11.031.545
@vrige finansielle omkostninger 1.414.493 0
17.047.144 11.031.545
4 Skat af arets resultat
2020/21 2020
kr. kr.
Aktuel skat 19.818.635 6.171.696
/Andring af udskudt skat 1.105.558 2.382.489
20.924.193 8.554.185
5 Forslag til resultatdisponering
2020/21 2020
kr. kr.
Overfort resultat 73.732.250 30.514.127
73.732.250 30.514.127
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6 Materielle aktiver
Materielle
aktiver
Grunde under
og bygninger udfoerelse
kr. kr.
Kostpris primo 1.292.721.170 9.811.977
Overfersler 21.942.157 (21.942.157)
Tilgange 624.476 12.130.180
Afgange (5.004.707) 0
Kostpris ultimo 1.310.283.096 0
Af- og nedskrivninger primo (21.527.936) 0
Arets afskrivninger (12.444.285) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (33.972.221) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.276.310.875 0
7 Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indeholder omkostninger som vedrgrer naeste regnskabsperiode.
8 Udskudt skat
2020/21
Bevaegelser i aret kr.
Primo 26.039.195
Indregnet i resultatopgerelsen 1.105.558
Ultimo 27.144.753
Udskudt skat vedrgrer materielle anlaegsaktiver.
9 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020/21 2020 2020/21 2020/21
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 32.750.931 26.939.805 379.413.936 264.586.298
Bankgeeld 0 0 43.751.607
Deposita 0 0 13.431.990
32.750.931 26.939.805 436.597.533 264.586.298

10 Anden geeld

Under anden geld i gvrigt indgar anfordringsgaeldsbrev fra Boka Holding A/S pa 173.522 t.kr., og anden geeld til

Boka Holding A/S pa 288.142 t.kr.
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11 Andring i arbejdskapital
2020/21 2020
kr. kr.
Andring i tilgodehavender (1.157.241) 4.840.109
Andring i leverandgrgaeld mv. (45.241.158) (14.389.761)
(46.398.399) (9.549.652)
12 Andre pengestromme vedrerende investeringer
Netto investering ved virksomhedsopkab:
2.020
Kr.
Ejendomme -5 TT473T
Tilgodehavender -2.908.006
Bankgasld 941250
Langfristet gasld 348.803.226
Skatteforpligtigelser 16.525 347
Anden gasld 385812167
Netto -166.600.753
13 Personaleforhold
Selskabet har i regnskabsaret ikke haft ansatte.
14 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter og bankgaeld pa i alt 464.695 t.kr. er sikret ved pant i eiendomme.
For pantet er der deponeret ejer- og skadeslasbreve pa nom. 164.776 t.kr.
Ejerpantebreve pa nom. 10.500 t.kr. er deponeret hos selskabet.
Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 1.202.901 t.kr.
15 Transaktioner med naertstaende parter
Andre
neertstaende
parter
kr.
Boka Holding A/S lan -renteudgifter 7.447.000
Boka Holding A/S - Ian pa anfordringsgaeldsbreve 173.522.000
Boka Holding A/S - renteudgifter 1an pa anfordringsgaeldsbreve 3.944.000
Boka Holding A/S - 1an 288.142.000
Millie Korsdal Johansen ApS, Sanne Korsdal Frederiksen ApS og Lisa Korsdal Johansen ApS - 53.969.000
samlet Lan
Millie Korsdal Johansen ApS, Sanne Korsdal Frederiksen ApS og Lisa Korsdal Johansen ApS - 2.624.000

renter pa lan
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16 Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den sterste koncern:
Ejendomsselskabet Korsdal A/S

17 Dattervirksomheder

Ejerandel

Hjemsted Retsform %

Ejendomsselskabet Mileparken 38 ApS Odense ApS 100
Ejendomsselskabet Vandtarnsvej ApS Odense ApS 100

Ejendomsselskabet Trekornervej 8 ApS Odense ApS 100
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Modervirksomhedens
resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2020

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 44.354.871 29.380.426
Af- og nedskrivninger (3.188.307) (2.175.480)
Driftsresultat 41.166.564 27.204.946
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 42.119.689 12.370.901
Andre finansielle indteegter 1 15.043.434 1.467.747
Andre finansielle omkostninger 2 (15.594.640) (5.575.897)
Resultat for skat 82.735.047 35.467.697

w

Skat af arets resultat (9.002.797) (4.953.566)

Arets resultat 4 73.732.250 30.514.131
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Modervirksomhedens balance pr.

30.09.2021
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Aktiver
2020/21 2020
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 372.824.715 358.562.615
Materielle aktiver under udferelse 0 9.811.977
Materielle aktiver 5 372.824.715 368.374.592
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 263.633.451 221.513.762
Finansielle aktiver 6 263.633.451 221.513.762
Anlaegsaktiver 636.458.166 589.888.354
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 293.690 1.043.318
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 297.966.258 335.417.384
Andre tilgodehavender 1.818.392 479.840
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 3.821.259
Tilgodehavender 300.078.340 340.761.801
Likvide beholdninger 3.644.528 53.587
Omsaetningsaktiver 303.722.868 340.815.388
Aktiver 940.181.034 930.703.742
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Passiver
2020/21 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.200.000 1.200.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 97.032.698 54.913.009
Overfort overskud eller underskud 100.582.430 98.969.869
Forslag til udbytte for regnskabsaret 30.000.000 0
Egenkapital 228.815.128 155.082.878
Udskudt skat 7 22.096.200 20.266.309
Hensatte forpligtelser 22.096.200 20.266.309
Geeld til realkreditinstitutter 96.301.041 106.542.872
Bankgeeld 43.751.607 43.751.607
Deposita 3.177.145 2.114.803
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 143.229.793 152.409.282
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 8 10.241.830 7.253.228
Bankgaeld 2.385.613 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.053.153 7.023.916
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 53.968.810 51.574.008
Skyldig skat 6.492.844 5.142.168
Anden geeld 9 471.897.663 531.951.953
Kortfristede gaeldsforpligtelser 546.039.913 602.945.273
Gaeldsforpligtelser 689.269.706 755.354.555
Passiver 940.181.034 930.703.742
Personaleforhold 10
Eventualforpligtelser 11
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 12
Transaktioner med naertstaende parter 13
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Modervirksomhedens
egenkapitalopgerelse for 2020/21

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter Overfort Forslag til
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller udbytte for
kapital metode underskud regnskabsaret I alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.200.000 54.913.009 98.969.869 0 155.082.878
Arets resultat 0 42.119.689 1.612.561 30.000.000 73.732.250

Egenkapital ultimo 1.200.000 97.032.698 100.582.430 30.000.000 228.815.128
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Modervirksomhedens noter
1 Andre finansielle indtaegter
2020/21 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 15.030.043 1.461.031
Renteindtaegter i gvrigt 13.391 6.716
15.043.434 1.467.747
2 Andre finansielle omkostninger
2020/21 2020
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 15.591.180 5.557.232
@vrige finansielle omkostninger 3.460 18.665
15.594.640 5.575.897
3 Skat af arets resultat
2020/21 2020
kr. kr.
Aktuel skat 7.172.906 2.352.957
Andring af udskudt skat 1.829.891 2.600.609
9.002.797 4.953.566
4 Forslag til resultatdisponering
2020/21 2020
kr. kr.
Overfort resultat 73.732.250 30.514.131
73.732.250 30.514.131
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5 Materielle aktiver

Materielle

aktiver

Grunde under

og bygninger udfoerelse

kr. kr.

Kostpris primo 376.946.433 9.811.977

Overforsler

21.942.157 (21.942.157)

Tilgange 512.957 12.130.180
Afgange (5.004.707) 0
Kostpris ultimo 394.396.840 0
Af- og nedskrivninger primo (18.383.818) 0
Arets afskrivninger (3.188.307) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (21.572.125) 0
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 372.824.715 0

6 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 166.600.753

Kostpris ultimo 166.600.753

Opskrivninger primo 54.913.009

Andel af arets resultat 42.119.689

Opskrivninger ultimo 97.032.698

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 263.633.451
Specifikation af kapitalandele i dattervirksomheder fremgar af noterne til koncernregnskabet.

7 Udskudt skat

2020/21

Bevaegelser i aret kr.

Primo 20.266.309

Indregnet i resultatopgerelsen 1.829.891

Ultimo 22.096.200

Udskudt skat vedrgrer materielle anlaegsaktiver.
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8 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020/21 2020 2020/21 2020/21
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 10.241.830 7.253.228 96.301.041 71.218.700
Bankgaeld 0 0 43.751.607
Deposita 0 0 3.177.145
10.241.830 7.253.228 143.229.793 71.218.700
9 Anden geeld
2020/21 2020
kr. kr.
Moms og afgifter 2.592.483 248.628
Anden geeld i gvrigt 469.305.180 531.703.325
471.897.663 531.951.953

Under anden geald i evrigt indgar anfordringsgaeldsbrev fra Boka Holding A/S pa 173.522 t.kr., og anden gzeld til

Boka Holding A/S pa 288.142 t.kr.

10 Personaleforhold

Selskabet har for regnskabsaret ikke haft ansatte, selskabets ledelse og bestyrelse har ikke modtaget vederlag.

11 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hafter derfor i henhold til

selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for

eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

12 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Geeld til realkreditinstitutter og bankgeeld pa i alt 150.294 t.kr. er sikret ved pant i eiendomme.
For pantet er der deponeret ejer- og skadeslasbreve pa nom. 127.500 t.kr.

Ejerpantebreve pa nom. 10.500 t.kr. er deponeret hos selskabet.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 299.414 t.kr
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13 Transaktioner med naertstaende parter

Boka Holding A/S 1an - renteudgifter

Boka Holding A/S - Ian pa anfordringsgaeldsbreve
Boka Holding A/S - renteudgifter

Boka Holding - 1an

Millie Korsdal Johansen ApS, Sanne Korsdal Frederiksen ApS og Lisa Korsdal Johansen ApS -
samlet 1an

Millie Korsdal Johansen ApS, Sanne Korsdal Frederiksen ApS og Lisa Korsdal Johansen ApS -
renter pa lan

25

Andre
nartstaende
parter
kr.

7.447.000
173.522.000
3.944.000
288.142.000
53.969.000

2.624.000



Ejendomsselskabet Korsdal A/S | Anvendt regnskabspraksis 26

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse C
(mellem).

Koncernregnskabet og arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Manglende sammenlignelighed

Arsrapporten omfatter 12 maneder, sidste ars tal i resultatopggrelsen for koncernregnskabet og moderselskabet
omfatter en periode pa 9 maneder. | koncernregnskabet indgar datterselskaber efter opkab i resultatopgerelsen
for 2020 med en periode pa 4 maneder.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden og de virksomheder (dattervirksomheder), som kontrolleres af
modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have kontrol, nar den direkte eller indirekte ejer mere
end 50% af stemmerettighederne eller pa anden made kan udave eller faktisk udgver bestemmende indflydelse.
Virksomheder, hvori koncernen direkte eller indirekte besidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og
udegver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder.
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Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes pa grundlag af regnskaber for modervirksomheden og dens dattervirksomheder.
Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlaegning af regnskabsposter af ensartet karakter. Ved
konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indteegter og omkostninger, interne mellemvaerender
og udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. De regnskaber,
der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes
forholdsmaessige andel af resultatet praesenteres som en sarskilt post i ledelsens forslag til
resultatdisponering, og deres andel af dattervirksomhedernes nettoaktiver praesenteres som en saerskilt post
under koncernens egenkapital.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
nettoaktiver pa overtagelsestidspunktet opgjort til dagsvaerdi.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i regnskabet fra henholdsvis overtagelsestidspunktet og
stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til
henholdsvis afstaelsestidspunktet og afviklingstidspunktet.

Ved kgb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkabte virksomheders
identificerbare aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi pa overtagelsestidspunktet. Der hensattes alene til
daekning af omkostninger ved omstruktureringer i den erhvervede virksomhed i det omfang, de er besluttet i den
erhvervede virksomheden inden overtagelsen. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne
omvurderinger.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem kostprisen for den erhvervede kapitalandel og dagsveerdien af de
overtagne aktiver og forpligtelser indregnes under immaterielle anlaegsaktiver og afskrives systematisk over
resultatopgerelsen efter en individuel vurdering af brugstiden. Hvis der ikke kan skennes en palidelig brugstid,
fastsaettes denne til 10 ar. Brugstiden revurderes arligt. @vrige korrektioner og reguleringer herunder
praksiseendring indregnes direkte pa egenkapitalen.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, omkostninger til eiendomme og
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen vedrgrer lejeindtaegter fra selskabets ejendomme. Nettoomsaetning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder gevinster ved salg af materielle anlaegsaktiver.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger. Gevinster og tab ved
salg af materielle indregnes under andre driftsindteegter henholdsvis andre driftsudgifter.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Modervirksomheden er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa
grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af materielle aktiver indregnes i kostprisen, hvis de
vedrerer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med tilleeg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller tilleg
af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. Der henvises til ovenstaende afsnit om
virksomhedssammenslutninger for naermere omtale af praksis ved erhvervelse af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi méles til O kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke den pagzeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.
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Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tiigodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



Ejendomsselskabet Korsdal A/S | Anvendt regnskabspraksis 31

Pengestromsopgorelsen
Pengestremsopggrelsen viser pengestremme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likviderne ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestreamme vedrgrende driftsaktiviteter praesenteres efter den indirekte metode og opggres som
driftsresultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, a&ndring i driftskapital og betalt skat.

Pengestreamme vedrgrende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med keb og salg af
virksomheder, aktiviteter og finansielle anleegsaktiver samt kab, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle
og materielle aktiver, herunder anskaffelse af finansielt leasede aktiver.

Pengestreamme vedrgrende finansieringsaktiviteter omfatter andringer i starrelse eller sammensaetning af
virksomhedskapitalen og de omkostninger, der er forbundet hermed, samt optagelse af 1an, indgaelse af
finansielle leasingaftaler, afdrag pa rentebaerende gzeld, kab af egne aktier og betaling af udbytte.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig kursrisiko med fradrag af
kortfristet bankgaeld.



