Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab

Regnskabsrapport for 2023

For en uddybende beskrivelse, henvises til beretningen
i arsrapporten.

Det ordinare resultat

Det ordineere resultat for 2023 udger 33,8 mio. DKK,
mod budgetteret 29,2 mio. DKK. Resultatet svarer til et
afkast pa 3,1% af egenkapitalen primo aret.

Lejeindtaegterne andrager 108,7 mio. DKK, hvilket er 2
mio. DKK hgjere end budgetteret.

De samlede driftsomkostninger udggr 30,4 mio. DKK, hvil-
ket er 1,7 mio. DKK lavere end budgetteret. Afvigelsen
skyldes primeert vedligeholdelsesprojekter, der er udskudt
til 2024, men generelt er alle poster lavere end budgette-
ret, pa neer forsikringer.

Administrationsomkostningerne, som rummer fee til Core
Property Management, regnskab, revision m.m., er pa
11,0 mio. DKK, hvilket er i overensstemmelse med bud-
gettet.

Nettorenteudgifterne udger 33,8 mio. DKK. Dette er 0,4
mio. DKK lavere end budgettet pa trods af stigende ren-
ter pa realkreditlanene. At renteudgifterne er under bud-
get kan i hgj grad tilskrives renteswappen.

Serlige poster

Salg af ejerlejligheder
Der er i 2023 solgt 1 lejlighed pa Rungsted Bytorv.

Vardianseaettelse af ejendomme
Arets veerdiregulering af ejendomme udger -43,9 mio.
DKK, svarende til et fald pa 1,8%.

Resultat for 2023

Resultatet far skat for 2023 udger -10,9 mio. DKK, mod
budgetteret 29,2 mio. DKK. Afvigelsen skyldes primaert
farnaevnte negative veerdireguleringer pa ejendom-
mene.

Resultatet efter skat udger -9,2 mio. DKK, svarende til -
0,8% af egenkapitalen primo.

For regnskabsaret 2023 indstiller bestyrelsen, at der
udbetales 2.600 DKK pr. aktie til investoraktie-
selskaberne.

Udvikling i vejledende aktiekurs

Veardiregulering af realkreditlan

Faldet i renten mod slutning af 2023 og lanetidsforkor-
telsen har reduceret kursgevinsten pa realkreditlanene
med 25,0 mio. DKK siden 31. december 2022. Dette
har pavirket afkastet negativt med 2,3% malt pa egen-
kapital.

Pr. 31. december 2023 er der hermed en positiv kursregule-
ring af prioritetsgaelden pa 14,8 mio. DKK malt i forhold til
kursen ved lanenes optagelse. Denne kursgevinst vil alt an-
det lige reduceres over tid og forsvinder i takt med refinan-
siering af lanene, som sker i arene 2026-2027.

Ordinaert resultat

Regnskab | Budget |Regnskab
2023 2023 2022

| % af investeret kapital 5,2% 4,5% 6,5%
| % af egenkapital primo aret 3,1% 2,7% 3,6%
Lejetomgang

Ultimo Ultimo

2023 2022

: —————

Tomgang i antal lejemal i % af 0.3% 0.4%
samlet antal
Vejledende aktiekurs og samlet afkast

2023 2022
Kommanditaktieselskab
Vejledende aktiekurs ultimo 86.439 DKK 86.207 DKK
Samlet afkast i % -3,21% -0,18%
Investoraktieselskaber
Vejledende_z aktiekurs ultimo 80.423 DKK* 81.349 DKK*
(gennemsnit)
Samlet afkast i % -3,2% 3,1%

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

Veardiregulering af renteswap

Der er en urealiseret kursgevinst pa renteswap pa 5,6 mio.
DKK mod en kursgevinst pa 10,7 mio. DKK pr. 31. decem-
ber 2022.

Denne kursgevinst vil alt andet lige reduceres over tid og
forsvinder senest ved udlgb den 31. december 2026.

Udvikling i aktiekursen for investoraktiesel-
skaberne

Den vejledende aktiekurs kan opgeares til 80.423 DKK pr.
31. december 2023.

Afkast pa aktien for 2023 kan opgeres til -3,2%.

Forventninger til 2024

| 2024 forventes et ordinzert resultat fer veerdiregulerin-
ger og skat pa 33,6 mio. DKK, svarende til 3,2% af
egenkapitalen. Samtidig forventes der gget salg af ejer-
lejligheder pa Rungsted Bytorv samt salg af reekkehuse
i Bellareekkerne.

Erhvervslejlighederne i Alle Huset er solgt med overta-
gelse i januar 2024 til de bogfarte veerdier.

Faldet i inflationen har resulteret i faldende renter, idet
de finansielle markeder forventer, at ECB pabegynder
en saenkning af styrerenterne i 2024. Dette vil bidrage til
en normalisering af ejendomsmarkedet med gget trans-
aktionsvolumen. | takt med, at lejen stiger yderligere, og
rentefaldet bider sig fast, forventes positive reguleringer
af ejendomsveerdierne.
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RESULTATOPGORELSE dethgao | um

(DKK '000)
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. lalt Budget A
(Budget)

Lejeindteegter - bolig 96.921 95.033 24.007 24.198 24.503 24.214 96.921 95.033 93.030
Lejeindteegter - erhverv 11.387 11.255 2.797 2.850 2.786 2.954 11.387 11.255 9.925
Lejeindteegter - anden 681 380 79 61 158 382 681 380 781
Lejeindtaegter 108.989 106.668 26.883 27.109 27.448 27.550 108.989 106.668 2% 103.736
Vedligehold -6.693 -7.947 -1.724 -1.386 -1.499 -2.085 -6.693 -7.947 -7.604
Ejendomsskatter og forsikring -9.889 -9.606 -2.461 -2.508 -2.528 -2.393 -9.889 -9.606 -9.337
Faellesudgifter ejerforeninger -3.327 -3.663 -847 -868 -837 -774 -3.327 -3.663 -3.579
Forbrugsudgifter -2.799 -3.204 -714 -521 -889 -674 -2.799 -3.204 -2.788
Viceveert, renholdelse m.v. -2.741 -2.998 -612 -654 -716 -760 -2.741 -2.998 -2.648
Tab pa lejedebitorer -719 0 0 -297 -324 -97 -719 0 -477
Hensat til tab pa lejedebitorer -785 -860 -4 228 -381 -629 -785 -860 -350
Inkasso- og advokat -161 -110 0 0 -88 -73 -161 -110 -189
Administrator -3.076 -3.430 -881 -754 -715 -726 -3.076 -3.430 -3.154
Gebyrer og div omk. -254 -296 -47 -70 -101 -37 -254 -296 -226
Driftsomk. -30.444 -32.114 -7.289 -6.830 -8.079 -8.246 -30.444 -32.114 5% -30.353
Nettolejeindtaegter 78.545 74.554 19.595 20.278 19.369 19.303 78.545 74.554 5% 73.383
Management fee -9.904 -9.883 -2.469 -2.509 -2.464 -2.463 -9.904 -9.883 -10.354
Regnskab og revision -451 -456 -109 -109 -126 -107 -451 -456 -452
Bestyrelse -359 -371 -90 -90 -90 -90 -359 -371 -345
Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. =277 -444 -34 -92 -68 -83 =277 -444 -501
Administration -10.991 -11.154 -2.702 -2.799 -2.748 -2.742 -10.991 11154 1% -11.653
Resultat for finansielle poster 67.554 63.400 16.893 17.479 16.621 16.561 67.554 63.400 7% 61.731
Renteindtaegter, indlan 7 0 2 3 0 2 7 0 47
Renteudgifter, realkredit- og banklan -36.870 -35.423 -8.345 -8.464 -10.050 -10.011 -36.870 -35.423 -17.938
Renteswap, renter modtaget 4.882 3.150 1.026 1.048 1.401 1.407 4.882 3.150 0
Renteswap, renter betalt -1.890 -1.890 -473 -473 -473 -473 -1.890 -1.890 -1.614
@Qvrige finansielle poster 87 0 0 0 87 0 87 0 -21
Finansielle poster - netto -33.784 -34.163 -7.790 -7.886 -9.033 -9.075 -33.784 -34.163 1% -19.526
Ordinaert resultat 33.770 29.237 9.103 9.593 7.588 7.486 33.770 29.237 16% 42.205
i % af investeret kapital 5,22% 4,52% 1,41% 1,48% 1,17% 1,16% 5,22% 4,52% 6,53%
i % af egenkapital 3,10% 2,68% 0,83% 0,88% 0,70% 0,69% 3,10% 2,68% 3,58%
Ejendomme, veerdireguleringer -45.471 0 0 -161 0 -45.310 -45.471 0 -119.567
Salg af lejligheder, salgssum - ansk.sum 845 0 0 845 0 0 845 0 12.590
Salg af ejendomme, salgssum - ansk.sum 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kurstab ved indfrielse af prioritetsgeeld 0 0 0 0 0 0 0 0 -10
Sarlige poster i alt -44.626 0 0 684 0 -45.310 -44.626 0 0% -106.987
Resultat for skat -10.856 29.237 9.103 10.277 7.588 -37.824 -10.856 29.237 -137% -64.782
i % af egenkapital -1,00% 2,68% 0,83% 0,94% 0,70% -3,47% -1,00% 2,68% -5,49%
Skat 1.641 -120 -39 -511 34 2.156 1.641 -120 6.413
Periodens resultat -9.215 29.117 9.064 9.767 7.622 -35.668 -9.215 29.117 -132% -58.369
i % af egenkapital -0,84% 2,67% 0,83% 0,90% 0,70% -3,27% -0,84% 2,67% -4,95%

Resultat i % af investeret kapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'investeret kapital' (DKK 646.000.000).
Resultat i % af egenkapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'egenkapital' primo aret.

Management fee beregnes som: 0,4% af gennemsnitlig balancesum ultimo aktuel hhv. sidste periode.
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*) Net Asset Value (Fair Value)/ antal aktier

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

BALANCE
(DKK '000)
Budget
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt. (31112) (31112)
AKTIVER (Budget)

Investeringsejendomme - primo 2.434.000 2.434.000 2.434.000 2.434.000 2.434.000 2.434.000 2.434.000 2.563.000
Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilgange, modernisering og ombygninger 10.651 14.750 1.395 3.419 6.852 10.651 14.750 9.681
Afgange -2.381 0 0 -2.381 -2.381 -2.381 0 -19.114
Veerdireg. til dagsveerdi -45.471 0 0 -161 -161 -45.471 0 -119.567

Investeringsejendomme 2.396.800 2.448.750 2.435.395 2.434.877 2.438.311 2.396.800 2.448.750  2.434.000
Tilgodehavende leje 4.039 2.948 2.998 3.145 3.442 4.039 2.948 3.053
Hensat til tab pa lejetilgodehavender -2.940 -2.050 -2.158 -1.928 -2.309 -2.940 -2.050 -2.155

Lejetilgodehavender 1.099 898 839 1.217 1.133 1.099 898 898

Renteswap, markedsveerdi 5.579 10.746 10.052 10.640 10.085 5.579 10.746 10.746

Andre tilgodehavender 4.407 5.960 7.584 7.360 2.672 4.407 5.960 5.858

Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 923 0 0 0 0 923 0 0

Periodeafgraensningsposter 607 300 3.158 834 2.823 607 300 161

Andre tilgodehavender 11.515 17.006 20.794 18.833 15.580 11.515 17.006 16.766
Likvide beholdninger 3.124 0 10.632 5.602 65 3.124 0 12.629
Aktiver i alt 2.412.539 2.466.654 2.467.660 2.460.530 2.455.089 2.412.539 2.466.654 2.464.292
Budget
1. kvt. 2. kvt. 3. kvt 4. kvt. (31112) (31112)
PASSIVER (Budget)

Kommanditaktiekapital 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315

Overfart resultat tidligere ar og frie reserver 1.026.364 1.026.363 1.026.364 1.026.364 1.026.364 1.026.364 1.026.363  1.115.374

Overfert arets resultat og poster pa EK -9.215 29.117 9.064 18.831 26.453 -9.215 29.117 -58.369

Veerdireg. mv. renteswap -5.167 0 -694 -107 -661 -5.167 0 18.435

Skat af dagsvaerdireguleringer 1.137 0 153 23 145 1.137 0 -4.056

Betalt udbytte -38.589 -38.589 0 -38.589 -38.589 -38.589 -38.589 -45.021

Egenkapital 1.038.845 1.081.206 1.099.202 1.070.837 1.078.027 1.038.845 1.081.206 1.090.679
Udskudt skat 109.212 111.100 110.829 110.958 110.836 109.212 111.100 110.982
Lovpligtig henseettelse til vedligehold 3.021 2.909 2.999 3.082 3.006 3.021 2.909 2.909

Hensatte forpligtelser 112.232 114.009 113.828 114.040 113.842 112.232 114.009 113.891
Ansvarlige lan fra komplementarer 100 100 100 100 100 100 100 100
Realkreditlan 1.203.091  1.204.328 1.207.655 1.206.639 1.204.075 1.203.091 1.204.328  1.208.666

Langfristet gzeld 1.203.191 1.204.428 1.207.755 1.206.739 1.204.175 1.203.191 1.204.428 1.208.766

Bankkreditter 12.051 23.335 0 22.811 10.142 12.051 23.335 3.415

Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.811 2.150 1.912 867 1.973 1.811 2.150 4.100

Selskabsskat 0 0 1.746 2.257 2.223 0 0 1.916

Varmeregnskaber 2.083 1.890 1.513 974 1.802 2.083 1.890 1.890

Deposita og forudbetalt leje 40.976 38.296 39.552 40.321 41.120 40.976 38.296 38.296

Anden gzeld 1.350 1.340 2.153 1.684 1.785 1.350 1.340 1.340

Kortfristet gaeld 58.270 67.011 46.876 68.913 59.045 58.270 67.011 50.957
Passiver i alt 2.412.539 2.466.654 2.467.660 2.460.530 2.455.089 2.412.539 2.466.654 2.464.292
NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmaessig egenkapital 1.038.845 1.099.202 1.070.837 1.078.027 1.038.845 1.090.679

Regulering for dagsveerdi af prioritetsgeeld 14.793 35.330 36.776 33.275 14.793 39.747

Performance fee -18.955 -21.547 -21.420 -21.420 -18.955 -21.547

1.034.683 1.112.984 1.086.193 1.089.882 1.034.683 1.108.878
NGGLETAL

Regnskabsmaessig indre veerdi pr. aktie 80.762 85.455 83.249 83.808 80.762 84.792

Vejledende aktiekurs pr. aktie* 80.439 86.526 84.443 84.730 80.439 86.207

Loan to Value** 50% 48% 49% 48% 50% 48%
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