Core German Residential Il Kommanditaktieselskab

Regnskabsrapport 2023

For en uddybende beskrivelse henvises til beretnin-
gen i arsrapporten. Her er kun gengivet nogle korte
kommentarer til regnskabsrapporten.

Resultat af ordinaer drift

Det ordinzere resultat i 2023 blev et overskud pa 6,6
mio. EUR, hvilket er 1,2 mio. EUR lavere end bud-
getteret.

Nettolejeindtaegterne udgjorde 16,3 mio. EUR, hvil-
ket er som budgetteret.

Administrationsomkostningerne er pa 2,6 mio. EUR,
hvilket var 0,1 mio. EUR hgjere end budgetteret.

Nettorenteudgifterne androg 7,1 mio. EUR, hvilket
var 1,2 mio. EUR hgjere end budgetteret som fglge
af rentestigningerne i labet af 2023.

Kb, salg og vaerdiregulering af ejen-
domme

Der er i eiendommen Alsterdorfer/Lattenkamp i
Hamborg solgt én lejlighed.

Arets regulering af ejendomme til dagsveerdi og re-
sultat ved salg af lejligheder blev -47,5 mio. EUR,
svarende til en negativ veerdiregulering pa 8,9%.

Resultat ar til dato

Resultat efter skat ender saledes negativt pa 34,9
mio. EUR.

Udvikling i egenkapital
Egenkapitalen er isaer pavirket af fernsevnte nega-
tive veerdiregulering af selskabets ejendomme.

Egenkapitalen udger 269,6 mio. EUR pr. 31. decem-
ber 2023.

Udvikling i vejledende aktiekurs
Som det fremgar af opgarelsen af Net Asset Value

(Fair Value), er den vejledende aktiekurs opgjort til
24.994 EUR (186.275 DKK) ultimo perioden.

Dermed er nettoafkastet for aret negativt med
11,5%.

Forventninger til 2024

Der forventes et ordinzert resultat for skat og veerdi-
reguleringer pa 6,0 mio. EUR for 2024, hvilket er lidt
under 2023.

Der arbejdes pa en markant forggelse af antallet af ejen-
domme, hvori der frasaelges ejerlejligheder, idet der i dag
sk@nnes at kunne opnas priser, som er i starrelsesorden
30% hgajere end de bogfgrte vaerdier. Disse frasalg far
farst effekt fra slutningen af 2024 og de kommende ar.

Ordinart resultat

Regnskab | Budget |Regnskab
2023 2023 2022
| % af opr. invest. kapital 9,1% 10,8% 13,9%
| % af egenkapital primo aret 2,2% 2,6% 3,3%
Lejetomgang
31. december Ultimo
2023 2022
Tomgang i antal lejemal i % af
samlet antal 155 L8
10,
Bere.g.net tab ved tomgang i % 1.5% 2.2%
af lejeindtaegterne
Urealiseret swapgevinst i EUR (renteafdaekning)
31. december Ultimo
2023 2022
Urealiseret nettogevinst 0,2 mio. 0,7 mio.

Gevinsten vil blive reduceret til nul i Iebet af afdaekningens restlgbetid i
takt med, at rentebetalingen pa swapaftalerne afvikles. Urealiserede ge-
vinster / tab bogferes under egenkapitalen.

Vejledende aktiekurs og samlet afkast

3142 Ultimo
2023 2022
, T 24.994 EUR | 28.291 EUR
Velledende aktiekurs (186.275 DKK) | (210.520 DKK)
Samlet afkast % p.a. -11,5% 0,3%

*Som omtalt i arsrapporten for 2023, er der en verserende skatterevi-
sion vedr. den skattemaessige status pa selskabets aktiviteter i Ham-
borg og Hannover. Selskabets radgivere vurderer, at sagen ikke vil give
anledning til vaesentlige forhold. Derfor forventer ledelsen ikke sendrin-
ger i den skat, der er indregnet.

Exit-vindue 2023/04

Ejendomsselskabet har gennemfart tilmelding til exit-
vinduet for 2023/24 med det resultat, at der er til-
meldt investorer med et belgb pa 15,7% af selska-
bets egenkapital, svarende til ca. 42 mio. EUR.

Tilbagekgbet skal i henhold til vedteegterne ske se-
nest den 31. marts 2024.

Ejendomsselskabet forventer i 2024 at szelge ejen-
domme og ejerlejligheder for ca. EUR 51 mio., og
dermed skabe den forngdne likviditet til exit-vinduet i
2024.

Dette frasalg gar langsomt, idet der er meget lidt om-
saetning i det professionelle marked. Aktuelt er der
kun indgaet notarberigtigede aftaler om salg af 2
ejendomme for 7,4 mio. EUR til de bogferte veerdier.

Ejendomsselskabet har derfor i stedet faet bevilliget

en kreditfacilitet til brug for finansiering af tilbageko-

bet i exit-vinduet, sa der bliver mere tid til gennemfg-
relse af ejendomsfrasalgene.
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RESULTATOPGORELSE L

(EUR '000)

1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. lalt Budget A

(Budget)

Lejeindteegter - bolig 16.895 16.851 4.209 4.188 4.279 4.219 16.895 16.851 16.470
Lejeindteegter - erhverv 3.093 3.013 744 745 793 811 3.093 3.013 3.017
Lejeindteegter - anden 592 587 171 139 137 145 592 587 577
Lejeindtaegter for bidrag til 'Nebenkosten' 20.580 20.452 5.125 5.072 5.209 5.175 20.580 20.452 1% 20.064
Bidrag til 'Nebenkosten' 7.446 7.705 1.716 1.893 2.161 1.676 7.446 7.705 7.331
Lejeindtagter (brutto) 28.026 28.157 6.841 6.964 7.370 6.851 28.026 28.157 0% 27.395
Vedligehold -2.467 -2.548 -697 -769 -445 -555 -2.467 -2.548 -2.605
Faellesomkostninger - 'Nebenkosten' -7.805 -8.005 -1.791 -1.968 -2.236 -1.810 -7.805 -8.005 -7.623
Tab pa lejedebitorer -74 0 -20 16 14 -84 -74 0 -133
Hensat til tab pa lejedebitorer -60 -160 18 -28 -52 2 -60 -160 108
Inkasso- og advokat -89 -70 -31 -24 -9 -25 -89 -70 -138
Lokal tysk adm. -1.170 -1.135 -227 -256 -290 -396 -1.170 -1.135 -1.252
Gebyrer og div omk. -69 -60 -42 16 -19 -24 -69 -60 -98
Driftsomk. -11.734 -11.978 -2.790 -3.014 -3.038 -2.892 -11.734 -11.978 2% -11.740
Nettolejeindtaegter 16.291 16.178 4.051 3.951 4.332 3.958 16.291 16.178 1% 15.655
Management fee -2.119 -2.146 -537 -546 -550 -486 -2.119 -2.146 -2.222
Rejser i Tyskland -34 -56 -5 -12 -12 -6 -34 -56 -21
Regnskab og revision -160 -113 -22 -46 -31 -62 -160 -113 -208
Bestyrelse -52 -55 -13 -13 -13 -13 -52 -55 -50
Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -257 -133 -24 -31 -46 -156 -257 -133 -194
Administration -2.623 -2.501 -601 -648 -652 -722 -2.623 -2.501 5% -2.695
Resultat for finansielle poster 13.668 13.677 3.450 3.303 3.680 3.236 13.668 13.677 0% 12.960
Renteindtaegter, indlan 52 -8 14 3 6 29 52 -8 -4
Renteudgifter, realkredit- og banklan -7.455 -5.947 -1.366 -1.789 -2.064 -2.235 -7.455 -5.947 -1.498
Renteswap, renter modtaget 1.841 1.072 243 453 549 596 1.841 1.072 -103
Renteswap, renter betalt -1.434 -962 -259 -393 -395 -388 -1.434 -962 -1.243
@vrige finansielle poster -70 0 0 0 0 -70 -70 0 -28
Finansielle poster - netto -7.065 -5.845 -1.367 -1.727 -1.904 -2.068 -7.065 -5.845 21% -2.875
Ordinaert resultat 6.603 7.832 2.082 1.576 1.776 1.169 6.603 7.832 -16% 10.085
i % af investeret kapital 9,12% 10,82% 2,88% 2,18% 2,45% 1,61% 9,12% 10,82% 13,93%
i % af egenkapital 2,16% 2,57% 0,68% 0,52% 0,58% 0,38% 2,16% 2,57% 3,31%
Ejendomme, veerdireguleringer -47.789 -19.434 0 0 -40.550 -7.239 -47.789 -19.434 -16.452
Salg af lejligheder, salgssum - ansk.sum 256 0 0 0 287 -31 256 0 1.133
Salg af ejendomme, salgssum - ansk.sum 0 19.434 0 0 0 0 0 19.434 -9
Valutakursreguleringer, -gevinst/ -tab. -1 0 0 0 0 0 -1 0 -1
Saerlige poster i alt -47.534 0 0 0 -40.264 -7.270 -47.534 0 0% -15.329
Resultat for skat -40.931 7.832 2.082 1.576 -38.488 -6.102 -40.931 7.832 -5.244
i % af egenkapital -13,42% 2,57% 0,68% 0,52% -12,61% -2,00% -13,42% 2,57% -1,72%
Skat 6.009 -1.239 -330 -249 6.091 497 6.009 -1.239 833
Periodens resultat -34.923 6.593 1.752 1.327 -32.397 -5.605 -34.923 6.593 -4.412

i % af egenkapital -11,45% 2,16% 0,57% 0,43% -10,62% -1,84% -11,45% 2,16% -1,45%
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BALANCE
(EUR '000)
Budget
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. (31112) (31112)
AKTIVER (Budget)

Investeringsejendomme - primo 537.485 537.485 537.485 537.485 537.485 537.485 537.485 550.001
Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilgange, modernisering og ombygninger 5.669 8.786 1.001 2.720 4.167 5.669 8.786 4.571
Afgange -184 -24.566 0 0 -184 -184 -24.566 -635
Veerdireg. til dagsveerdi -47.789 -19.434 0 0 -40.550 -47.789 -19.434 -16.452

Investeringsejendomme 495.180 502.271 538.486 540.205 500.917 495.180 502.271 537.485

Tilgodehavende leje 871 550 520 681 707 871 550 550

Tilgodehavende 'Nebenkosten' 328 793 -130 -14 412 328 793 338

Tilgodehavende 'Nebenkosten' - tidl. ar -76 -162 461 220 94 -76 -162 76

Hensat til tab pa lejetilgodehavender -297 -396 -219 -247 -299 -297 -396 -236

Lejetilgodehavender 827 785 632 640 914 827 785 728

Renteswap, markedsveerdi 405 586 792 1.262 1.139 405 586 696

Andre tilgodehavender 87 51 53 55 308 87 51 51

Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 673 1.023 1.862 943 189 673 1.023 1.704

Periodeafgreensningsposter 96 280 186 108 116 96 280 280

Andre tilgodehavender 1.261 1.939 2.893 2.368 1.752 1.261 1.939 2.730
Likvide beholdninger 4.415 10.731 2914 3.434 4.313 4.415 10.731 2.257
Aktiver i alt 501.683 515.727 544.925 546.647 507.896 501.683 515.727 543.201
Budget
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. (31112) (31112)
PASSIVER (Budget)

Kommanditaktiekapital 36.188 36.188 36.188 36.188 36.188 36.188 36.188 36.188

Overfert resultat tidligere ar og frie reserver 268.924 268.924 268.924 268.924 268.924 268.924 268.924 268.585

Overfort arets resultat og poster pa EK -34.923 6.593 1.752 3.079 -29.318 -34.923 6.593 -4.412

Veerdireg. mv. renteswap -733 -110 -32 378 220 -733 -110 5.643

Skat af dagsveerdireguleringer 116 17 5 -60 -35 116 17 -893

Udbetalt udbytte 0 0 0 0 0 0 0 0

Egenkapital 269.572 311.612 306.837 308.509 275.980 269.572 311.612 305.112

Udskudt skat 43.621 45.304 49.244 49.244 43.784 43.621 45.304 49.244

Hensatte forpligtelser 43.621 45.304 49.244 49.244 43.784 43.621 45.304 49.244

Ansvarlige lan fra komplementarer 17 17 17 17 17 17 17 17

Realkreditlan 185.467 150.851 185.859 185.730 185.601 185.467 150.851 185.988

Banklan 1.484 1.485 1.528 1.512 1.501 1.484 1.485 1.545

Langfristet gzeld 186.968 152.353 187.404 187.259 187.118 186.968 152.353 187.550

Bankkreditter 0 0 0 0 0 0 0 0

Renteswap, markedsveaerdi 195 0 0 0 0 195 0 0

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 333 332 138 268 166 333 332 332

Selskabsskat 0 5.162 325 450 0 0 5.162 0

Deposita og forudbetalt leje 872 874 855 855 772 872 874 874

Anden geeld 121 89 121 62 77 121 89 89

Kortfristet gaeld 1.522 6.457 1.439 1.635 1.014 1.522 6.457 1.295
Passiver i alt 501.683 515.727 544.925 546.647 507.896 501.683 515.727 543.201
NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmazessig egenkapital 269.572 306.837 308.509 275.980 269.572 305.112

Regulering for dagsveerdi af prioritetsgaeld -50 144 -67 -220 -50 206

Skatteeffekt pa 15,825% heraf 8 -23 9 35 8 -33

269.530 306.958 308.461 275.794 269.530 305.285
NGGLETAL

Regnskabsmeessig indre veerdi pr. aktie (EUR) 24.997 28.453 28.608 25.592 24.997 28.293

Vejledende aktiekurs pr. aktie (EUR)* 24.994 28.464 28.604 25.574 24.994 28.309

Loan to Value** 38% 35% 35% 37% 38% 35%

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

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