Core Bolig IV Kommanditaktieselskab

Regnskabsrapport 1.halvar 2023

Det ordinaere resultat

Det ordineere resultat for 1. halvar udger 23,1 mio. DKK
mod budgetteret 22,1 mio. DKK. Resultatet svarer til et
afkast pa 4,6% af den investerede kapital.

Lejeindtaegterne andrager 59,7 mio. DKK, hvilket svarer
til budgettet.

De samlede driftsomkostninger er 15,8 mio. DKK,
hvilket er 1,4 DKK lavere med det budgetterede.
Afvigelsen skyldes lavere vedligeholdsomkostninger.

Administrationsomkostningerne, som rummer fee til
Core Property Management, regnskab, revision m.m.,
er 8,0 mio. DKK, svarende til det budgetterede.

Nettorenteudgifterne udgjorde 12,8 mio. DKK, hvilket er
hgjere end det budgetterede.

Sarlige poster

Salg af ejerlejligheder

Der er solgt 1 reekkehus i ejendommen Axel Heides Vej
i forste halvar 2023, som giver en realiseret avance pa
1 mio. DKK malt i forhold til anskaffelsessummen. De
tilbagefarte veerdireguleringer vedr. tidligere ar
andrager 0,1 mio. DKK, og efterlader dermed en
avance pa 1,1 mio. DKK i forhold til valuarvurderingen
pr. 31. december 2022.

Vardiregulering af ejendomme

Der er ikke foretaget vaerdiregulering af ejendommene i
forbindelse med kvartalsregnskabet. Dette sker kun ved
arsregnskabet.

Udvikling i vejledende aktiekurs

Veardiregulering af realkreditlan

Som fglge af renteudviklingen i farste halvar er den ureali-
serede kursgevinst faldet med 4,7 mio. DKK. Dette har
pavirket afkastet i 1. halvar negativt med 0,4%.

Kursgevinsten pa prioritetsgaelden er malt i forhold til kursen
ved lanenes optagelse. Denne kursgevinst vil alt andet lige
reduceres over tid og forsvinder i takt med refinansiering af
lanene, som sker i arene 2023-2028.

Udvikling i aktiekursen for investoraktieselskaberne
Den vejledende aktiekurs kan opggres til 101.965 DKK
pr. 30. juni 2023.

Afkastet pa aktien for 1. halvar 2023 kan herefter opgeres til
1,2%.

Exit-vinduet 2022-2023

Der er i april 2023 tilbagekgbt 70 aktier i Investoraktie-
selskab nr. 3 til en veerdi af 7,8 mio. DKK, som herefter
indgar i regnskabet som egne aktier.

Ordinart resultat

samlet antal

R;e?]r;shljéarb Forecast | Regnskab
2023 2023 2022
| % af investeret kapital 4,6% 8,9% 9,1%
| % af egenkapital primo aret 2,1% 4,0% 3,8%
Lejetomgang
Ultimo juni 2023 December 2022
: ————
Tomgang i antal lejemal i % af 0.5% 1,0%

Vejledende aktiekurs og samlet afkast

30. juni 31. december
2023 2022

Kommanditaktieselskab
Vejledende aktiekurs ultimo* 113.095 DKK | 115.219 DKK
Samlet afkast i % 1,6% 6,0%
Investoraktieselskaber
Vejledende aktiekurs ultimo 101.965 DKK 103.616 DKK
(gennemsnit)**
Samlet afkast i % 1,2% 5,2%

* Aktiekurserne for de forskellige Investoraktieselskaber varierer med +/-
100 DKK pga. af individuelle forhold. Der er derfor her anvendt et gennem-
snit. Kurserne og afkastene er primaert lavere, fordi investoraktie-
selskaberne afholder selskabsskatten, og fordi der er hensat til udskudt
skat.

Forventning til 2023

Der forventes for 2023 et ordinaert resultat fgr vaerdi-
reguleringer og skat pa 44,8 mio. DKK, svarende til 8,9% af
den oprindeligt investerede kapital og 4,0% af selskabets
egenkapital.

Renteudgifterne for resten af 2023 er fortsat praeget af
usikkerhed for hvornar ECB, og dermed den danske
centralbank, er faerdig med stramningscyklen. Meget tyder
dog pa at toppen pa de korte renter er ved at veere naet.

Det er for tidligt at skenne pa vaerdireguleringen af
ejendomsportefgljen for 2023, men vi ser ejerboligpriserne
pa vej op igen og med forsat fremgang i 2024 — uanset
ikrafttreeden af det nye ejendomsskattesystem. Salget af
ejerlejligheder i portefaljen ser vi forseette aret ud og med en
avance set i forhold til de bogferte vaerdier.

Hvad angér boligudlejningsejendomme er markedet forsat
underdrejet med meget fa handler.

Vi ser derfor vores boligudlejningsejendomme ende aret
med en veerdiregulering i niveauet 0%, selv om lejen fortsat
stiger.
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RESULTATOPGRRELSE wocao | an|

(DKK '000)
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. | alt Budget A
(Budget) (Forecast) (Forecast)

Lejeindteegter - bolig 59.354 59.331 29.783 29.571 29.766 29.766 118.885 118.663 115.680
Lejeindteegter - erhverv 229 254 112 117 129 129 488 513 440
Lejeindteegter - anden 145 138 73 73 69 69 284 277 432
Lejeindtaegter 59.728 59.724 29.968 29.760 29.964 29.964 119.657 119.452 0% 116.552
Vedligehold -4.674 -6.539 -1.544 -3.131 -3.115 -2.040 -9.829 -11.804 -11.452
Ejendomsskatter og forsikring -5.217 -5.104 -2.617 -2.600 -2.617 -2.617 -10.451 -10.208 -10.206
Feellesudgifter ejerforeninger -2.330 -2.333 -1.160 -1.169 -1.167 -1.167 -4.663 -4.666 -4.742
Forbrugsudgifter -1.694 -1.409 -883 -811 -805 -805 -3.303 -2.818 -3.044
Viceveert, renholdelse m.v. -1.604 -1.539 -949 -655 -671 -893 -3.168 -3.103 -3.074
Tab pa lejedebitorer -7 -227 -1 -6 -114 -114 -234 -455 -387
Hensat til tab pa lejedebitorer -157 0 -33 -124 0 0 -157 0 30
Inkasso- og advokat -39 -28 0 -39 -14 -14 -67 -55 -43
Markedsfaring -40 0 -15 -24 -15 -15 -70 0 -6
Gebyrer og div omk. -76 -25 -41 -35 -33 -33 -141 -50 -236
Driftsomk. -15.837 -17.205 -7.244 -8.594 -8.548 -7.696 -32.081 -33.159 -3% -33.160
Nettolejeindtaegter 43.891 42.518 22,725 21.166 21.416 22.269 87.576 86.293 1% 83.393
Management fee -7.468 -7.485 -3.744 -3.724 -3.722 -3.735 -14.926 -14.943 -15.526
Regnskab og revision -135 -161 -72 -63 -81 -81 -296 -323 -349
Bestyrelse -275 -275 -138 -138 -138 -138 -550 -550 -419
Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -114 -119 -63 -51 -59 -221 -395 -399 -382
Administration -7.992 -8.041 -4.016 -3.976 -4.000 -4.175 -16.167 -16.215 0% -16.676
Resultat for finansielle poster 35.899 34.478 18.709 17.190 17.416 18.094 71.409 70.078 2% 66.717
Renteindteegter, indlan 77 0 77 0 0 0 77 0 176
Renteudgifter, realkredit- og banklan -12.844 -12.353 -6.248 -6.596 -6.937 -6.951 -26.732 -25.181 -21.234
@vrige finansielle poster 0 0 0 0 0 0 0 0 -12
Finansielle poster - netto -12.767 -12.353 -6.172 -6.596 -6.937 -6.951 -26.656 -25.181 6% -21.070
Ordinaert resultat 23.132 22.125 12.537 10.594 10.479 11.143 44.754 44.897 0% 45.647
i % af investeret kapital 4,57% 4,37% 2,48% 2,09% 2,07% 2,20% 8,85% 8,87% 9,02%
i % af egenkapital 2,06% 1,97% 1,12% 0,94% 0,93% 0,99% 3,99% 4,00% 3,80%
Ejendomme, veerdireguleringer -180 0 -180 0 0 -215 -394 0 -105.209
Salg af lejligheder, salgssum - ansk.sum 1.087 0 1.149 -63 0 1.984 3.071 0 16.048
Salg af ejendomme, salgssum - ansk.sum 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sarlige poster i alt 907 0 970 -63 0 1.770 2.677 0 0% -89.161
Resultat for skat 24.039 22.125 13.507 10.532 10.479 12.913 47.430 44.897 6% -43.514
i % af egenkapital 2,14% 1,97% 1,20% 0,94% 0,93% 1,15% 4,22% 4,00% -3,62%
Skat -685 -741 -323 -362 -371 -371 -1.426 -1.482 4.429
Periodens resultat 23.354 21.384 13.184 10.170 10.108 12.542 46.004 43.414 6% -39.085
i % af egenkapital 2,08% 1,90% 1,17% 0,91% 0,90% 1,12% 4,10% 3,87% -3,25%

Resultat i % af investeret kapital beregnes som; 'Resultat’ divideret med ‘investeret kapital' (DKK 505.000.000).
Resultat i % af egenkapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'egenkapital’ primo aret.

Management fee beregnes som: 0,6% af gennemsnitlig balancesum ultimo aktuelle hhv. sidste periode.
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BALANGE e L e ]

(DKK '000)

Budget
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. (31112) (31/12)
AKTIVER (Budget) (Forecast) (Forecast)

Investeringsejendomme - primo 2.474.000 2.474.000 2.474.000 2.474.000 2.474.000 2.474.000 2.474.000 2.593.600
Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilgange, modernisering og ombygninger 1.352 4.033 870 1.352 2.477 2.844 6.765 3.455
Afgange -2.869 0 -2.869 -2.869 -2.869 -6.312 0 -17.846
Veerdireg. til dagsvaerdi -180 0 -180 -180 -180 -394 0 -105.209

Investeringsejendomme 2.472.303 2.478.032 2.471.822 2.472.303 2.473.429 2.470.137 2.480.765 2.474.000
Tilgodehavende leje 1.294 1.350 1.136 1.294 1.200 1.200 1.200 995
Hensat til tab pa lejetiigodehavender -748 -750 -624 -748 -750 -750 -750 -591

Lejetilgodehavender 546 600 513 546 450 450 450 404

Andre tilgodehavender 1.299 7.400 8.705 1.299 1.300 7.400 7.400 6.026

Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 0 0 0 0 0 0 0 318

Periodeafgraensningsposter 1.203 717 4.097 1.203 3.717 717 7 506

Andre tilgodehavender 2.503 8.117 12.802 2.503 5.017 8.117 8.117 6.850
Likvide beholdninger 3.303 433 0 3.303 8.314 18.596 14.501 22.567
Aktiver i alt 2.478.655 2.487.182 2.485.137 2.478.655 2.487.210 2.497.300 2.503.833 2.503.821
Budget
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. (31112) (31112)
PASSIVER (Budget) (Forecast) (Forecast)

Kommanditaktiekapital 249.550 249.550 249.550 249.550 249.550 249.550 249.550 249.550

Overfert resultat tidligere ar og frie reserver 873.104 873.104 873.104 873.104 873.104 873.104 873.104 952.117

Overfert arets resultat og poster pa EK 23.354 21.384 13.184 23.354 33.462 46.004 43.414 -39.085

Tilbagekob af egne aktier -7.786 0 0 -7.786 -7.786 -7.786 0 0

Betalt udbytte -39.928 -39.928 -39.928 -39.928 -39.928 -39.928 -39.928 -39.928

Egenkapital 1.098.293 1.104.110 1.095.909 1.098.293 1.108.401 1.120.943 1.126.141  1.122.654
Udskudt skat 45.053 45.053 45.053 45.053 45.053 45.053 45.053 45.053
Lovpligtig henszettelse til vedligehold 2.883 2.697 2.827 2.883 2.697 2.697 2.697 2772

Hensatte forpligtelser 47.935 47.749 47.880 47.935 47.749 47.749 47.749 47.824
Ansvarlige lan fra komplementarer 100 100 100 100 100 100 100 100
Realkreditlan 1.284.427 1.286.101 1.285.141 1.284.427 1.283.713 1.282.999 1.284.386  1.288.414

Langfristet gaeld 1.284.527 1.286.201 1.285.241 1.284.527 1.283.813 1.283.099 1.284.486  1.288.514

Bankkreditter 0 2.742 5.560 0 0 0 0 0

Leverandegrer af varer og tjenesteydelser 1.189 -320 2.053 1.189 1.480 480 480 580

Selskabsskat 367 423 5 367 738 0 0 0

Varmeregnskaber 442 500 380 442 1.000 1.000 1.000 132

Deposita og forudbetalt leje 45.650 43.777 44.637 45.650 43.777 43.777 43.777 43.777

Anden geeld 251 2.000 3.471 251 251 251 200 340

Kortfristet gaeld 47.900 49.122 56.107 47.900 47.246 45.509 45.457 44.829
Passiver i alt 2.478.655 2.487.182 2.485.137 2.478.655 2.487.210 2.497.300 2.503.833  2.503.821
NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmaessig egenkapital 1.098.293 1.095.909 1.098.293 1.108.401 1.120.943 1.122.654

Regulering for dagsveerdi af prioritetsgeeld 50.765 50.184 50.765 44.765 38.765 55.539

Performance fee -28.058 -28.067 -28.058 -28.049 -28.029 -28.076

1.121.000 1.118.026 1.121.000 1.125.118 1.131.680 1.150.117
NGGLETAL

Regnskabsmaessig indre veerdi pr. aktie 110.804 109.789 110.804 111.824 113.090 115.219

Vejledende aktiekurs pr. aktie* 113.095 112.004 113.095 113.511 114.173 115.219

Loan to Value** 50% 50% 50% 50% 50% 50%

*) Net Asset Value (Fair Value)/ antal aktier

**) (langfristet geeld (kursveerdi) + anden bankgzeld + renteswap)/ ejendomsvaerdi
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