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Ansvarlighed og bæredygtighed er centrale elementer i moderne 
ejendomsinvesteringer
I 2025 har vi fortsat styrket vores ESG-dataplatform og arbejdet 
med at øge datakvaliteten på tværs af porteføljen. Vi har opnået 
5 ud af 5 stjerner i UN PRI inden for Direct �± Real Estate og 4 
ud af 5 stjerner i de øvrige kategorier, hvilket afspejler en fortsat 
modning af vores arbejde med ansvarlige investeringer. 
Samtidig arbejder vi løbende med at sikre, at vores rapportering 
lever op til gældende krav, herunder SFDR.

Rapporteringen om bæredygtighed bygger fortsat på en 
kombination af estimater og konkret data. Vores ambition er 
uændret: at basere rapporteringen på faktisk forbrugsdata. I 
Danmark er vi nu tæt på at være i mål med implementering af 
trådløse målere på tværs af porteføljen, hvilket giver adgang til 
realtidsdata og en væsentligt forbedret datakvalitet. Løsningen 
indebærer, at både lejere og udlejer får adgang til forbrugsdata i 
overensstemmelse med gældende EU-krav, hvilket øger 
transparensen og understøtter et mere aktivt arbejde med 
energiforbrug. I Tyskland er vi i gang med at implementere 
tilsvarende løsninger, så vi fremadrettet kan opnå samme 
datadækning og transparens.

Bæredygtighed omfatter mere end klima og data. I 2025 har vi 
gennemført vores anden lejertilfredshedsundersøgelse med 
1.030 besvarelser. Selvom svarprocenten er lavere end året før, 
er vores NPS-score forbedret. 

Resultaterne fra lejertilfredshedsundersøgelsen i 2024 har 
dannet grundlag for en række konkrete tiltag i porteføljen. 
Blandt andet er der etableret en ny legeplads på Lækrogen, og 
der er flere steder gennemført forbedringer af fællesarealer, 

trappevask og rengøringsniveau generelt. Der er også arbejdet 
målrettet med at forbedre affaldssortering og faciliteter hertil. 
På ejendomme med identificeret utilfredshed har vi aktivt fulgt 
op med dialog og konkrete forbedringstiltag.

Arbejdet med ESG i Core Property er en løbende proces, hvor 
nye initiativer gradvist integreres i driften. Vi prioriterer 
samarbejde og vidensdeling som centrale drivere for udvikling, 
samtidig med at vi har fokus på at sikre en konsistent og 
relevant rapportering frem for at rapportere bredt uden 
tilstrækkelig datakvalitet.

Vi forvalter en portefølje med stor geografisk spredning og 
variation i opførelsesår, primært inden for boligudlejning. Det 
giver os et bredt datagrundlag, men også variationer �± særligt i 
emissionsfaktorer for fjernvarme. Disse faktorer varierer 
betydeligt afhængigt af lokale produktionsforhold og ligger uden 
for vores direkte kontrol. Fjernvarme udgør fortsat en væsentlig 
del af ejendommenes samlede CO2e-udledning, og vi følger 
derfor udviklingen tæt samt arbejder med at forbedre 
datagrundlaget.

Hos Core Property er vores væsentligste samfundsmæssige 
påvirkning knyttet til driften af ejendommene �± både 
miljømæssigt gennem energiforbrug og socialt gennem udbud af 
boliger. Vi driver ejendommene med et kommercielt fokus, men 
arbejder samtidig målrettet på at integrere ansvarlighed i den 
daglige drift og i vores investeringsbeslutninger.

Casper Elmelund Abild
Adm. direktør, Partner
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Selskabsprofil



Geografisk spredt portefølje
59% af den danske portefølje er koncen-
treret i Storkøbenhavn, 5% i Aarhus, mens 
den resterende del er fordelt på det øvrige 
Danmark med hovedvægt på Sjælland.

Den samlede portefølje er således ekspo-
neret mod markedsvilkårene i særligt 
Storkøbenhavn, herunder også emissions-
faktorer på fjernvarmeanlæggene i dette 
område. 

Balance mellem gammelt og nyt
Porteføljernes ejendomme repræsenterer 
en balanceret blanding af ældre og nyere 
bygninger. 62% af ejendommene er opført 
mellem 2000 og 2025, mens ældre byg-
ninger fra før 1950 og perioden 1950-
1999 udgør henholdsvis 12% og 25%. Set 
i forhold til landets gennemsnitlige for-
deling af boligareal, er vores portefølje i 
højere grad nyopført.  

Boligsegment som førsteprioritet
Porteføljen er overvejende bolig-
fokuseret, idet boligejendomme udgør 
97% af det samlede areal, mens 
erhvervsareal står for 3%. Denne 
vægtning understøtter vores mål om at 
levere attraktive boliger til den brede 
del af befolkningen.
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Geografisk spredning og aldersprofil i Tyskland
Geografisk spredt portefølje
Porteføljen i Tyskland er spredt på flere 
byer, hvor Düsseldorf (22%), Köln (20%) 
og Hamburg (20%) udgør de største andele 
af det samlede areal. Hannover (13%) og 
Frankfurt (15%) bidrager ligeledes væsent-
ligt, mens mindre andele er fordelt på byer 
som Berlin, Bonn, Mainz og 
Mönchengladbach. Samlet set afspejler det 
en bred geografisk eksponering

Aldersprofil i porteføljen
Ejendommene fordeler sig primært på 
bygninger opført mellem 1950 og 1999, 
som udgør 66% af det samlede areal. 
Derudover stammer 32% fra ejendomme 
opført før 1950, mens 3% er opført efter 
2000. Fordelingen indikerer en portefølje 
med en betydelig andel ældre ejendomme, 
hvilket giver muligheder for løbende 
optimeringer og energiforbedringer, typisk 
i takt med renovering og vedligehold

Overvejende boligudlejning
Størstedelen af porteføljen består af 
boligudlejning, som udgør 83% af det 
samlede areal på ca. 530.000 m², mens 
erhvervs- og øvrigt areal udgør 16%.

Konvertering af erhvervsareal til bolig 
indgår som et løbende fokusområde, 
hvor det er muligt og økonomisk 
hensigtsmæssigt.
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Energiforbrug i Danmark
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Bæredygtighed i centrum
97% af arealet i vores danske portefølje opfylder 
vores målsætning om at være energimærket C eller 
bedre. 48% har et af de tre 'A'-energimærker.

Vores nyere ejendomme har generelt et lavere 
niveau af energiintensitet, mens CO2e-
udledningerne i høj grad er afhængige af 
energikilden.

Data for varmeforbruget er forsinket op til 15 må-
neder i forhold til dags dato, men vores leverandør 
arbejder på at nedbringe tidsforskydningen. 
Samlet set er 20% af data for 2025 baseret på 
energimærker og 80% på målt forbrugsdata, som 
giver et mere præcist billede af det faktiske 
forbrug.

En integreret del af vores forretning
Vi arbejder aktivt med at opnå energi-
mærke C eller bedre, hvor 97 % af vores 
arealer lever op til dette.

Til sammenligning er landsgennemsnittet 
ca. 45 % med energimærke C eller bedre.
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Udledninger og forbrug i Danmark
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* Ejendomme med en blandet opvarmningsform er ikke 
inkluderet i beregningerne eller figuren.

El - og varmeudledninger
I vores danske portefølje er CO2e-
udledninger fra varme fortsat væsentligt 
højere end fra elektricitet. Figuren illu-
strerer, at varme er den primære driver for 
de samlede udledninger. Der ses et mindre 
fald i både el- og varmeudledninger fra 2023 
til 2025. El falder fra 3,3 til 2,2 kg CO2e/m², 
mens varme reduceres fra 6,3 til 5,4 kg 
CO2e/m². Udviklingen afspejler i højere grad 
betydningen af opvarmningsform og 
emissionsfaktorer samt databegrænsninger 
end forbedringer. 

Naturgas udleder mere
I vores danske portefølje er ca. 89% af 
ejendomsmassen opvarmet med fjern-
varme, hvilket er væsentligt mindre CO2-
intensivt end naturgas. Fjernvarme har i 
gennemsnit en CO2e-intensitet på ca. 3,2 
kg/m², mens naturgas ligger på ca. 24,6 
kg/m². På trods af at naturgas kun an-
vendes i en mindre del af porteføljen (ca. 
11% af arealet), bidrager denne 
opvarmningsform uforholdsmæssigt meget 
til de samlede varmeudledninger. Dette 
understreger, at ændringer i opvarmnings-
kilder - hvor muligt - kan have en relativt 
stor effekt på porteføljens samlede CO2-
aftryk. 
Anm.:  Ved beregning af gennemsnitligt forbrug og 
udledning er ejendomme med uproportionelt 
forbrug   manuelt ekskluderet.
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Lokale emissionsfaktorer giver mere 
retvisende billede
Emissionsfaktorer for fjernvarme varierer 
betydeligt geografisk og spænder i 2025 fra 5,5 
til 300,3 g CO2e/kWh i porteføljen.

Variationerne drives primært af brændsels-
sammensætningen i de enkelte varmeværker, 
hvor naturgas medfører højere udledning, 
mens biomasse (fx træflis) i miljøregnskabet 
giver lavere emissions-faktorer.

Fra 2024 har vi anvendt lokale emissions-
faktorer, hvilket giver en mere præcis 
opgørelse af de faktiske CO2e-udledninger og 
øger transparensen omkring regionale 
forskelle.

Emissionsfaktorer har stor betydning
Den arealvægtede gennemsnitlige emissions-
faktor udgør 0,047 kg �&�2�[�H/kWh, hvilket er 
omkring 30% lavere end det tidligere anvendte 
referencepunkt.

Dette understreger, at anvendelsen af én stan-
dardiseret emissionsfaktor kan over- eller 
undervurdere den reelle udledning.

Figuren viser, at størstedelen af porteføljen er 
eksponeret mod lave emissionsfaktorer, mens 
enkelte ejendomme ligger væsentligt højere og 
dermed driver en uforholdsmæssig stor del af 
udledningen.

Variationerne er i høj grad strukturelt bestemt 
af energiforsyning og geografi, hvilket betyder, 
at en del af udledningen ligger uden for direkte 
kontrol på ejendomsniveau.

Dette gør energiforsyning og geografisk eks-
ponering til centrale faktorer i vurderingen af 
porteføljens CO2e-aftryk.

* Ejendomme med blandet opvarmningsform er 
ikke inkluderet i beregninger eller figur.
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Markant forskel i udledninger
Baseret på energimærker estimeres vores A- og A+-mærkede byg-
ninger i Tyskland til i gennemsnit ca. 7,7 kg CO2e/m 2, mens byg-
ninger i den laveste ende af skalaen ligger væsentligt højere. Det 
illustrerer, hvor stor betydning energieffektivitet har for det esti-
merede udledningsniveau.

Tallene er baseret på energimærker og standardiserede antagelser 
om energiforbrug og emissionsfaktorer og udgør derfor ikke fak-
tiske, målte udledninger.

Mest opvarmning med ledningsgas
Udledninger fra varmeforbruget i Tyskland er primært baseret på 
olie og gas (92% af CO2e-udledningen), efterfulgt af fjernvarme 
(7%) og el (1%). Hvor olie og gas udgør den største andel af det 
samlede forbrug, estimeres det, at el er den mest forurenende 
opvarmningsform. De gennemsnitlige udledninger i 2025 for de 
tre opvarmnings-metoder er 49,1, 36,3 og 9,2 kg CO2e/m 2 for 
hhv. el, olie-/gasfyr og fjernvarme. 

Klimapåvirkning og energiforbrug i Tyskland
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Klimapåvirkning og energiforbrug i Tyskland
Mulighed for forbedring
28,5% af vores tyske portefølje har i dag energimærkning på C eller bedre. Det 
betyder, at en væsentlig del af porteføljen fortsat har et forbedringspotentiale. 

Vi arbejder løbende med at identificere relevante tiltag, der kan forbedre energi-
mærkerne, herunder i forbindelse med planlagte renoveringer og ved tekniske 
opgraderinger. Indsatserne prioriteres ud fra en vurdering af økonomi, drift og 
ejendommens konkrete forhold.

Som led i dette arbejde er vi i gang med at etablere et mere detaljeret datagrundlag, 
herunder opsætning af individuelle målere på udvalgte ejendomme. Formålet er at 
forbedre indsigt i forbrugsmønstre og understøtte mere målrettede beslutninger om 
energiforbedringer

Udviklingen fra 2024 til 2025 viser en mindre forbedring i fordelingen af energi-
mærker, men ændringerne er fortsat begrænsede. Det afspejler, at forbedringer 
typisk sker gradvist og ofte er afhængige af større indgreb. 

Energimærkerne giver en indikation af ejendommenes energiforbrug (kWh/m²), 
�P�H�Q���D�I�V�S�H�M�O�H�U���L�N�N�H���Q�¡�G�Y�H�Q�G�L�J�Y�L�V���G�L�U�H�N�W�H���&�2�[-udledningen, som i høj grad afhænger 
af energikilden. 

I dele af Tyskland er adgangen til fjernvarme fortsat begrænset, særligt uden for de 
største byer. Det kan påvirke mulighederne for at forbedre energimærkerne på kort 
sigt. Vi arbejder derfor primært med energiforbedringer i takt med øvrige investe-
ringer og vedligehold, hvor det vurderes hensigtsmæssigt.
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Stillingtagen til et klima i forandring
Hos Core Property arbejder vi strategisk og proaktivt med risikovurdering af 
vores ejendomme for at sikre deres langsigtede værdi og funktionalitet. Vi er 
opmærksomme på de udfordringer, som klimaforandringerne kan medføre, og 
derfor integrerer vi klimarisici i vores analyse- og beslutningsprocesser. Dette 
indebærer en vurdering af ejendommenes robusthed over for ekstreme vejr-
begivenheder som oversvømmelser som følge af klimaforandringer, stigende 
grundvand eller ekstremt regnvejr samt en løbende tilpasning til ændrede 
klimaforhold.

Ejendomsporteføljen står umiddelbart stærkt
Ifølge Kystdirektoratets Plantrin 2-kortlægning er den arealvægtede over-
svømmelsesrisiko for vores danske ejendomme meget lav. Det samme gælder 
den generelle risiko for stigninger i grundvandsspejlet. Selvom faren ved 
ekstrem regnvejr er højere, vurderes den ikke at være et bekymringspunkt. 

Disse vurderinger er baseret på detaljerede analyser og de senest tilgængelige 
klimadata, der giver os et solidt grundlag for at træffe de rette beslutninger. 
Vores tilgang sikrer, at vi ikke kun reagerer på udfordringerne, men også for-
bereder vores ejendomme på fremtidens krav. Dette er en central del af vores 
strategi for at beskytte både vores investeringer og de mennesker, der bor og 
arbejder i vores ejendomme.

Vi betragter disse risikofaktorer, som nogen vi ikke selv kan påvirke direkte. Vi 
undlader at investere i højrisiko-zoner.

13

Strategisk risikovurdering

Oversvømmelsesrisiko

Ekstremt regnvejr

Kilde: Dieversicherer.de

Risikofaktorer , Tyskland

Lav Mellem Høj

Ekstremt regnvejr

Højt/stigende grundvand

Oversvømmelsesrisiko
(Plantrin 2)

Kilde: Dingeo.dk

Risikofaktorer, Danmark

Lav Mellem Høj



Tilslutninger  og partnerskaber
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Vores fonde er klassificeret som artikel 8-�I�R�Q�G�H���L���K�H�Q�K�R�O�G���W�L�O���(�8�¶�V���E� �U�H�G�\�J�W�L�J�K�H�G�V�I�R�U�R�U�G�Q�L�Q�J��
(SFDR). Vi arbejder målrettet med at integrere bæredygtighed i investeringsbeslutninger og 
asset management med henblik på at skabe robuste, langsigtede afkast.

Vi er signatar �D�I���)�1�¶�V���3�U�L�Q�F�L�S�O�H�V���I�R�U���5�H�V�S�R�Q�V�L�E�O�H���,�Q�Y�H�V�W�P�H�Q�W�����3�5�,�������K�Y�R�U���(�6�*-integration er en 
central del af investeringsprocessen. På det seneste PRI-scorecard opnår vi resultater på eller 
over medianen på tværs af de vurderede områder, herunder en styrket performance inden for 
Direct �± Real Estate.

�‡ Policy, Governance and Strategy: (���������� )
�‡ Direct �± Real Estate: (�������� �� )
�‡ Confidence Building Measures: (���������� ) 

Arbejdet med bæredygtighed tager afsæt i udvalgte FN-verdensmål, særligt relateret til by-
udvikling, ressourceforbrug og klima. Fokus er på tiltag, der både reducerer risici og under-
støtter værdiskabelse i porteføljerne - herunder energieffektiviseringer, forbedret 
datagrundlag og aktivt ejerskab.

Vi anvender Real ESG som ramme for måling og rapportering, hvilket muliggør en mere ens-
artet og datadrevet tilgang til vurdering af fondenes ESG-performance samt en øget trans-
parens over for investorer.



Evaluering og håndtering af kundetilfredshed
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Som en del af vores fortsatte ambition om at styrke det sociale ansvar i vores ejendomsportefølje, 
gennemførte vi i 2025 for andet år i træk vores årlige lejertilfredshedsundersøgelse. Undersøgelsen 
blev første gang lanceret i 2024 med det formål at opnå en dybere forståelse af vores lejeres oplevelser, 
så vi løbende kan forbedre vores service og skabe mere værdi for dem, der bor i vores ejendomme.

I samarbejde med vores ejendomsadministratorer udsendte vi igen i 2025 en omfattende spørge-
skemaundersøgelse, som i år modtog 1030 besvarelser.

Spørgeskemaundersøgelsen 
indeholder følgende to typer af 
spørgsmål:

1. Benchmark-spørgsmål, der 
søger at kvantificere kunde-
feedback for at kunne måle år-
til -år performance, bl.a. ved 
Net Promoter Score (NPS)

2. Uddybende spørgsmål, der 
hjælper vores ejendoms-teams 
identificere konkrete tiltag, 
der kan sættes i værk, for at 
forbedre lejertilfredshed på 
ejendomsniveau

HØJDEPUNKTER FRA VORES 2025 
LEJERTILFREDSHEDSUNDERSØGELSE:

1. Net Promoter Scoren for 2025 blev -15,05%, 
oppe fra -16,18% i 2024.

2. Adspurgt, hvad det bedste ved deres nu-
værende hjem var, svarede over halvdelen af 
lejerne, at det var beliggenheden.

Note: NPS er udregnet som andelen, der svarede enten 9 
eller 10 (promoters), fratrukket andelen, der svarede mellem 
1 og 6 (detractors).

Udregningen er altså, jf. ovenstående figur: 
������ 
L �t�x�á�z�{�¨ 
F �v�s�á�{�v�¨ 
L 
F�s�w�á�r�w�¨

De 31,17% af svarende udgår, jf. NPS-metoden

Andre aktører anvender en alternativ metode, hvor svar fra 
5�±10 kategoriseres som overvejende positive, og andelen af 
af disse besvarelser oplyses som lejertilfredshed. Følger vi 
denne metode får vi en lejertilfredshed på 79%.

Net Promoter Score (NPS) for 2025 er beregnet til                       
-15,05 %, baseret på besvarelser af spørgsmålet: 
"Hvor sandsynligt er det, at du vil anbefale denne 
ejendom til en ven eller kollega?". Det er en forbed-
ring i forhold til 2024, hvor scoren lå på -16,18 %. 
Selvom udviklingen er positiv og vidner om, at vores 
indsatser bevæger sig i den rigtige retning, indikerer 
resultatet fortsat tydelige muligheder for yderligere 
forbedring af kundernes oplevelse og tilfredshed.

På baggrund af årets resultater har vi igen foretaget en 
omfattende analyse for at klarlægge de underliggende 
årsager til scoren. Analysen er gennemført ved hjælp 
af en systematisk og metodisk tilgang, som 
kombinerer traditionelle kvantitative analysemetoder 
med et avanceret LLM-værktøj (Large Language 
Model). I forhold til sidste år har vi skærpet og 
videreudviklet vores analysemetode og workflow, 
hvilket har resulteret i endnu mere præcise indsigter. 
Den forbedrede tilgang gør det muligt at strukturere 
og fortolke store mængder åbne og kvalitative 
besvarelser med større nøjagtighed, og de mere 
præcise resultater kan i højere grad anvendes til 
målrettede og konkrete forbedringstiltag.
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Alle brugersvar gennemgår en flertrinsproces, der 
sikrer datakvalitet, dybdegående analyse og opera-
tionel anvendelighed. 

Alle svar valideres for at sikre, at de opfylder krav til 
relevans og konsistens, og respondenterne anonymi-
seres. 

Et avanceret LLM-værktøj bruges til at identificere 
centrale omtaleemner på tværs af svarene, hvilket 
muliggør en tematisk gruppering og skaber struktur i 
fritekstbesvarelserne. 

Denne iterative proces giver mulighed for at 
undersøge problemområder både på tværs og inden 
for enkelte spørgsmål, hvilket støtter en systematisk 
forbedring af ejendommes kvalitet og lejertilfreds-
heden samt informerer budgetlægning, prioritering af 
tiltag og kommunikation med lejere

�‡Svar valideres & respondenter 
anonymiseresIndlæsning af 

svar

�‡Identificering af centrale emner i 
svarene

�‡Skaber struktur & segmenteringLLM

�‡Iterativt samspil mellem LLM-værktøjet 
og analytikere

�‡Sikrer præcision og entydige 
emnekasser

Validering af 
segmentering

�‡Besvarelserne vurderes på ny

�‡Validerer segmenteringen af 
svar

Processen 
gentages

Svarenes positive og negative 
elementer segmenteres, og kan 
analyseres.

Proces & metode 
til analysen
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Resultaterne integreres i et internt dashboard, hvor  
relevante opsummerende visualiseringer og aktuelle 
tekstsegmenter vises. Det giver medarbejdere mu-
lighed for at undersøge konkrete problemområder �± 
både på tværs og inden for enkelte spørgsmål. 

Denne tilgang skaber et datagrundlag, der er opera-
tionelt, strategisk anvendeligt og som understøtter 
en systematisk forbedring af både ejendommes 
kvalitet og lejertilfredsheden. Data anvendes løb-
ende til at informere budgetlægning, prioritering af 
tiltag og kommunikation med lejere med det 
overordnede mål at sikre en målbar, positiv 
udvikling i NPS og lejeroplevelsen.

Segmenteringen visualiseret

�´�-�H�J���H�U���J�O�D�G���I�R�U���P�L�Q���K�D�Y�H�����P�H�Q���P�L�Q�H���Q�D�E�R�H�U���O�D�U�P�H�U�´

Jeg er glad for min have men mine naboer larmer

Udendørsarealer og grønne 
områder; Positiv

Naboer; Negativ

Udklip fra dashboard:

Skærmudklip af dashboardet filtreret for 
respondenter på tværs af hele ejendomsporteføljens 
�V�Y�D�U���S�n���V�S�¡�U�J�V�P�n�O�H�W�����´�8�G�G�\�E���J�H�U�Q�H�����K�Y�D�G���G�H�U���H�U��sær-
ligt tilfreds- �R�J���X�W�L�O�I�U�H�G�V�V�W�L�O�O�H�Q�G�H���Y�H�G���G�L�Q���H�M�H�Q�G�R�P���´��

Det konkrete positive / negative feedback fremgår af 
dashboardet og kan isoleres ud på alt tænkelig seg-
mentering på tværs af fondenes ejendomme

�  ́Uddyb gerne, hvad der er særligt tilfreds- og 
utilfredsstillende ved din ejendom �´

Q

A

Operationelt 
dashboard

 Administrator: Alle Byggeår (nedre grænse): 0 Størrelse af husstand: Alle Tid boet i nuværende lejemål: Alle Ejendom: Alle Emne: Alle

Positiv feedback: Negativ feedback:
- overall good condition internal and external.

- Lækkert med gulvvarme.

- God størrelse lejlighed, der er godt indrettet med værelserne.

- Trygt

- Køkken og skabe er meget slidt og kunne godt trænge til at blive frisket op.

- Vi har problemer med dårligt vandtryk

- the front door is a bit un-even

- Få gange har vi haft problemer med at få varmt vand.

Core Property, Spørgeskema 2024

Andel af positive og 
negative omtaler af 

emner

Negative Positive
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Core Property, Spørgeskema 2025
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Nyheder i 2025 �± Effektanalyse af §110 bosteder
En ny effektanalyse foretaget af Deloitte viser, at private 
§110-bosteder generelt skaber bedre resultater end 
offentlige målt på overgang til egen bolig (+7 pct.-point) 
og konstruktiv forsørgelse (+5 pct.-point), om end til en 
marginalt højere døgntakst. Dette udfordrer den eksi-
sterende diskurs og peger på et potentiale i at prioritere 
effekt og kvalitet i højere grad.  

Hellebro fremstår i den sammenhæng som et stærkt 
benchmark, hvor der dokumenteres både højere effekt og 
et konkurrencedygtigt omkostningsniveau gennem en 
målrettet og helhedsorienteret indsats. 

Analysen understreger samtidig behovet for øget 
datatransparens og digitalisering på socialområdet, så 
fremtidige beslutninger i højere grad kan baseres på 
dokumenteret effekt frem for alene pris og styrings-
hensyn.

Om Hellebro
Hellebro er et socialt tilbud for hjemløse og udsatte 
unge (18�±29 år), baseret på Housing First-princippet. 
Indsatsen kombinerer bolig, støtte samt adgang til 
uddannelse og beskæftigelse med henblik på at skabe 
stabile og varige livsforløb. 

Besparelser på skoler, psykologhjælp og 
misbrugsbehandling samt stigende leveomkostninger 
øger presset på udsatte unge. Samtidig dækker den 
registrerede hjemløshed over et betydeligt mørketal, 
�G�D���P�D�Q�J�H���X�Q�J�H���O�H�Y�H�U���V�R�P���³�V�R�I�D-�V�X�U�I�H�U�H�´����

Formålet er at reducere ungdomshjemløshed og 
styrke de unges tilknytning til samfundet gennem 
langsigtede løsninger frem for midlertidige tilbud.
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18-24 år 25-29 år

Core Propertys rolle
Foreningen Hellebro blev stiftet i 2015, og ejendommen på 
Mosedalsvej 15 i Valby blev erhvervet i 2018 gennem 
Ejendomsselskabet Hellebro, en social impact-fond, og 
udlejes til foreningen. 

Core Property varetager administration og forvaltning af 
ejendommen pro bono. Formålet med ejerskabet er ikke at 
maksimere afkast, men at stille stabile rammer til rådighed 
for Hellebros arbejde, så flest mulige ressourcer kan 
anvendes direkte på støtteindsatsen for udsatte unge.
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Sundhed & sikkerhed
Aktivt engagement 
Vi prioriterer sundhed og sikkerhed for alle arbejdstagere 
på vores byggepladser højt. For at minimere risici relateret 
til byggeprocessen sikrer vi, i samarbejde med vores 
leverandører, at der ikke anvendes ulovlig arbejdskraft. 
På bygherremøder følger vi op på dette og tager det til 
referat. Derudover sikrer vi korrekt håndtering af asbest 
og forurenet jord ved kontrol af køresedler. Vi tilskynder 
aktivt vores leverandører og forretningspartnere til at 
overholde alle gældende sikkerhedsforskrifter og 
lovgivning og følger op for at sikre, at sikkerheds-
standarder efterleves i praksis. Dette gælder både i 
Danmark og Tyskland, hvor vi løbende overvåger 
sikkerhedsstandarderne.

Samarbejde i værdikæden
Vi arbejder målrettet med at sikre et tæt og professionelt 
samarbejde på tværs af værdikæden. Gennem faste 
byggemøder skaber vi en struktureret ramme for dialog og 
opfølgning med alle relevante interessenter.
Vores tilgang er baseret på fælles målsætninger om høj 
kvalitet og ansvarlig drift, herunder fokus på miljø-
mæssige og sociale standarder. Dette understøttes af en 
løbende dialog med leverandører og entreprenører om 
bæredygtighed, compliance og ansvarlig 
ressourceanvendelse.

Nivåcenteret �± COBO XI
Nivå bymidte og stationsområde står overfor en radikal 
transformation indenfor det kommende årti. Området 
skal opgraderes så det bedre imødekommer fremtidens  
miljøkrav og ønsker til et attraktivt, inviterende og trygt 
byområde som kan understøtte et lokalt forankret by- og 
handelsliv.

Nivåcenteret, 2990 Nivå 



De regulatoriske rammer for forvaltningen
Core Property P/S er en FAIF-godkendt aktør. Oversigten illustrerer de væsentligste forordninger, bekendtgørelser og love.

EU -regulering
SFDR PRIIP-

forordningen
Markedsmisbrugs-

forordningen
AI-

forordningen

Finansiel
regulering Lov om FAIF MiFID Kapitalmarkeds-

loven
Lov om finansiel

virksomhed

Drift, governance
& kontroller Hvidvaskloven

(AML + PEP)
GDPR DORA Outsourcing-

bekendtgørelsen
Ledelses-

bekendtgørelsen
Årsregnskabs-

loven

Ejendomsspecifik
regulering Bygnings-

reglementet
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Governance i forvaltede fonde

�(�N�V�W�H�U�Q�H���E�H�V�W�\�U�H�O�V�H�U���L���D�O�O�H���$�,�)�¶�H�U

Core Property forvalter 11 fonde, hvor strukturen for-

simplet er som vist på figuren. Strukturen er styrende for 

god forretningsadfærd.

Fondene har en uafhængig, ekstern generalforsamlings-

valgt bestyrelse på 3�±5 medlemmer. Bestyrelserne består 

af investorer, deres repræsentanter eller professionelle 

bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelserne bidrager til øget kvalitet og eksterne øjne på 

forvaltningen, og er dermed et bærende element i det, vi 

betragter som best practice inden for forvaltning af 

alternative investeringsfonde.

Investorselskaber

Fond (AIF)

Ejendomme

Ekstern
bestyrelse
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Politikker og forretningsgange
�)�$�,�)�¶�H�Q���Y�H�G�W�D�J�H�U���S�R�O�L�W�L�N�N�H�U���S�n���D�O�O�H���Y� �V�H�Q�W�O�L�J�H���R�P�U�n�G�H�U�����,���W�L�O�O� �J���K�D�U���&�R�U�H���3�U�R�S�H�U�W�\���I�R�U�U�H�W�Q�L�Q�J�V�J�D�Q�J�H���I�R�U���D�O�O�H���Y� �V�H�Q�W�O�L�J�H���R�P�U�n�Ger.

Compliance & risiko

�‡ Hvidvask

�‡ Risikopolitik for Core Property (FAIF)

�‡ Risikopolitik for fondene (AIF)

�‡ Interessekonflikter

Investering & ESG

�‡ Ansvarlige investeringer

�‡ ESG

�‡ Værdiansættelse

Organisation & drift

�‡ Outsourcing af opgaver

�‡ Løn og vederlag

�‡ Sammensætning af ledelsen

�‡ Whistleblowerordning

Data & sikkerhed

�‡ Dataetik

�‡ IT-sikkerhedspolitik

�‡ Investor relations

22
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Målsætninger
Vi har en klar vision om at bidrage til en mere bæredygtig fremtid 
og understøtte målene i Parisaftalen om at begrænse den globale 
opvarmning til maksimalt 1,5 grader. For at opnå dette har vi 
fastlagt følgende målsætninger:

Nedbringelse af  CO2e-udledning
Vi vil reducere vores samlede CO2e-udledning pr. kvadratmeter 
med 50% inden 2032 i forhold til vores baseline i 2022. Dette mål 
omfatter både vores fokus på energieffektivisering og 
implementeringen af løsninger, der reducerer miljøpåvirkningen 
fra vores ejendomme.

Reduktion af  energiforbruget
Lavere energiforbrug giver lavere CO2e-udledning, men det er ikke 
realistisk at rentabelt reducere energiforbruget signifikant på 
porteføljeniveau.
Vores analyser indikerer, at med aktuelle teknologiniveauer skal 
CO2e-udledning reduceres via lavere produktionsomkostninger af 
den anvendte energi, målt i CO2e. Analysen revurderes løbende.

Vi  kan ikke gøre det alene
Vores største udfordring er at en meget stor andel af vores udledninger 
ligger inden for Scope 3, hvilket betyder, at de primært stammer fra de 
energikilder, vores ejendomme trækker på, og ikke fra aktiviteter vi selv 
direkte kontrollerer. Dette medfører at vi alene ikke kan realisere vores 
målsætninger �± vi er afhængige af eksterne aktører.

Selvom vi er begrænsede af eksterne faktorer, gør vi alt hvad vi kan inden 
for vores kontrol. Dette inkluderer:
�‡ Energioptimering af vores bygninger gennem investeringer i isolering, 

varmepumper, fjernvarme og energieffektive systemer.
�‡ Skift til grøn strøm, hvor det er muligt, og støtte op om vedvarende 

energiløsninger.
�‡ Gennemsigtighed og vidensdeling for at fremme bæredygtige 

handlinger og inspirere andre til at tage lignende skridt.

Vi anerkender, at vores rejse mod bæredygtighed kræver samarbejde på 
tværs af sektorer. Vi opfordrer til fælles handling og investeringer i 
energiomstilling for at sikre, at vi sammen kan nå klimamålene. Vores mål 
er ambitiøse, men vi tror på, at de er nødvendige for at skabe en mere 
bæredygtig fremtid for os alle.
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Selskabsprofit �± Danmark

Ejendomsareal (DK) Enhed 2025
Bolig m2 (%) 723.642 (97,0)
Erhverv m2 (%) 22.340 (3,0)
Samlet m2 745.982 
Ejendomsplacering (DK) 2025
Storkøbenhavn % 59,1
Aarhus % 4,6
Øvrige Danmark % 36,3
Opførsel (DK) 2025
<1950 % 12,1
1950-1999 % 25,5
2000-2025 % 62,4

Ejendomsareal (DE) Enhed 2025
Bolig m2 (%) 441.233 (83,1)
Erhverv m2 (%) 86.878 (16,4)
Samlet m2 529.600 
Ejendomsplacering (DE) 2025
Düsseldorf m2 (%) 114.587 (21,6)
Köln m2 (%) 104.788 (19,8)
Hamburg m2 (%) 104.334 (19,7)
Frankfurt m2 (%) 84.443 (15,9)
Hannover m2 (%) 68.248 (12,9)
Berlin m2 (%) 27.923 (5,3)
Bonn m2 (%) 16.208 (3,1)
Mönchengladbach m2 (%) 8.050 (1,5)
Mainz m2 (%) 1.020 (0,2)
Opførsel (DE) 2025
<1950 % 31,5
1950-1999 % 65,8
2000-2024 % 2,6

Selskabsprofil �± Danmark

Selskabsprofil �± Tyskland

Nøgletal 
Selskabsprofil



Forbrugstype (DK) Enhed 2025 2024 2023
Elforbrug kWh 18.734.946 20.154.457 19.706.963 

Elforbrug kWh/m2 30,3 31,9 31,2 
Varmeforbrug kWh 42.338.623 45.603.259 43.269.513

Varmeforbrug kWh/m2 68,6 72,2 68,5
Udledningskilde (DK)

El CO2e 1.332.033 1.437.789 2.083.973 

El CO2e/m2 2,2 2,3 3,3 

Fjernvarme CO2e 1.702.546 2.016.897 2.158.821

Fjernvarme CO2e/m2 3,2 3,7 4,0

Naturgas CO2e 1.344.674 1.438.937 1.467.392

Naturgas CO2e/m2 24,6 30,5 22,3 
Energimærke (DK)
A % 48,1 41,8 43,6
B % 17,0 14,4 14,4
C % 31,5 37,5 36,0
D % 2,9 6,0 5,7
E % 0,3 0,2 0,2
F % 0,3 0,0 0,0
A-C % 96,6 93,8 94,0
Risikofaktorer (DK)
Ekstremt regnvejr 0-2 0,80 0,80 -
Højt / stigende grundvand0-2 0,37 0,37 -
Oversvømmelse 0-2 0,12 0,12 -

Real ESG �± The Real Estate 
Reporting Framework
For at sikre transparens og 
sammenlignelighed, benytter vi Real ESG-
rapporteringsværktøjet. Vi samarbejder med 
en række partnere og interessenter for at 
fremme bæredygtighed i ejendoms-branchen. 
Vi har derfor en plads i styre-gruppen for Real 
ESG-frameworket og er derudover fortsat på 
udkig efter nye samarbejdsmuligheder. 

Nøgletal 
Miljø



Udledningskilde (DE) 2025 2024

Fjernvarme CO2e 1.446.101 -

Fjernvarme CO2e/m2 9,2 -

Olie og gas CO2e 18.943.947 -

Olie og gas CO2e/m2 36,3 -

El CO2e 282.068 -

El CO2e/m2 49,1 -
Energimærke (DE)

A % 3,7 1,0

B % 8,5 5,1

C % 15,8 14,7

D % 22,3 21,3

E % 24,2 26,3

F % 17,4 21,4

G % 5,4 5,8

H % 2,7 4,5

A-C % 28,0 20,7
Risikofaktorer (DE)
Oversvømmelse 1-3 1,34 1,28
Ekstremt regnvejr 1-5 2,76 2,78

Nøgletal 
Miljø



Lejertilfredshed Enhed 2025 2024

Adspurgte lejere Antal - 6.156

Besvarelser Antal 1.030 2.139

Besvarelsesprocent % - 34,75
Svarfordeling på NPS-�\�U�Q�X���\�1�á�+�á�Î��Hvor sandsynligt er det, at du vil 
anbefale denne ejendom til en ven eller kollega?�


1 % 6,60 7,01
2 % 3,40 3,74
3 % 5,63 4,49
4 % 5,34 4,86
5 % 12,82 11,78
6 % 8,16 9,44
7 % 12,72 14,40
8 % 18,45 19,12
9 % 9,81 9,30
10 % 17,09 15,85

Nøgletal 
Social



Denne rapport er udarbejdet af Core Property P/S og 
indeholder ledelsens generelle orientering om forhold vedr. 
markedet og de fonde, Core Property forvalter. Gengivelsen 
af rapporten eller dele heraf er ikke tilladt uden 
forudgående tilladelse. Rapporten gør det ikke ud for 
professionel rådgivning og kan ikke danne grundlag for 
investeringsbeslutninger. 

Historiske afkast, vurdering af gevinstpotentiale og 
værdiansættelsesmæssige betragtninger kan ikke opfattes 
som garanti for fremtidigt afkast. 

For nærmere informationer om risiko og afkast henviser vi 
til dokumenter med central information (PRIIP KID) for de 
�U�H�V�S�H�N�W�L�Y�H���I�R�Q�G�H�����V�R�P���N�D�Q���I�L�Q�G�H�V���S�n���&�R�U�H���3�U�R�S�H�U�W�\�¶�V��
hjemmeside www.coreproperty.dk .

Core Property
Axeltorv 2N, 4.
1609 København V

E-mail: info@coreproperty.dk  

Web: www.coreproperty.dk

Telefon: +45 50 93 35 61   

Nøgletal 
Miljø



Datakvalificering og noter vedrørende 
afvigelser på aktiver

Rapporteringsperiode og afgrænsninger af aktiver
Nærværende ESG-rapport dækker 01/01/2025 �± 31/12/2025 og dækker Core Propertys 
ejendomsporteføljer i Danmark og Tyskland. Den inkluderer udelukkende aktiver, der var 
ejet og operationelle i hele rapporteringsperioden. Hvis et aktiv er under udvikling elle r 
består udelukkende af jord, er det udeladt fra opgørelsen. Herudover er det en 
forudsætning, at ejendomme skal have været operative i mindst et år, for at de kan indgå i 
beregningerne. 

Metodologi

Emissionsdatakilde
For at sikre nøjagtig og transparent ESG-rapportering af CO2-emissioner samarbejder vi 
med Legacy App ApS, som har ansvaret for at indsamle areal- og energiforbrugsdata for 
vores tyske ejendomsportefølje. Dataindsamlingen følger anerkendte branchestandarder 
og lever op til gældende nationale og internationale ESG-krav.

Arealdata er baseret på ejendommenes udlejede areal med en korrektion på +20 % på de 
tyske ejendomme, hvilket sikrer, at målingen stemmer overens med de tyske 
energimærkningsstandarder, der inkluderer fællesarealer.

Energiforbrugsdata i Tyskland stammer fra ejendommenes energimærker. Ved væsentlige 
afvigelser justeres ejerandelene, så forbruget præcist afspejler den del af ejendommens 
reelle energianvendelse, som Core Property er ansvarlig for.

CO2-emissionerne beregnes ud fra energiforbruget kombineret med officielle tyske 
emissionsfaktorer, der opdateres årligt, samt leverandørspecifikke faktorer, når disse er til 
rådighed. Resultaterne rapporteres som kg CO2 pr. kvadratmeter baseret på det 
korrigerede areal.

For Danmark bruges data fra OIS hvis det er tilgængeligt. Der er dog, grundet 
regulatoriske restriktioner, konstateret en forsinkelse på data for varmefor brug på 0-15 
måneder. Ved manglende observationer baseres forbruget i stedet på ejendommens 
energimærke. Elforbrug i Danmark er som udgangspunkt baseret på OIS-data uden 
forsinkelse.

Alle stam- og forbrugsdata samt eventuelle justeringer dokumenteres systematisk, og 
datakvaliteten verificeres løbende af både interne og eksterne auditorer hos Legacy.

Risikodatakilde
Risikodata for Danmark og Tyskland er trukket fra hhv. DinGeo og Die Versicherer og er 
derfor baseret på disses behandling af data fra de bagvedliggende klimamodeller. 

Det danske data bygger på risikomodeller Geodatastyrelsen, Klimatilpasning.dk og HIP, 
mens det tyske data bygger på data fra vandforvaltningsmyndighederne i de respektive 
føderale stater og DWD.

Estimerende antagelser
Hvor data har været mangelfuld eller tydeligt misvisende, er det enten blevet estimeret 
eller helt udeladt. Ejendommenes el- og varmeforbrug er undersøgt ved deres modificerede 
Z-Score for at vurdere hvorvidt de anses som statistiske outliers. 

Naturgasforbrug i m 3 er omregnet til kWh ved brug af en brændværdi på 11 kWh/m 3.

Emissionsfaktorer
For ejendomme i Danmark er der ved udregning af CO2e-udledning fra fjernvarme i 2025 
benyttet fjernvarmeanlægsspecifikke emissionsfaktorer hvor det er muligt. For elforbruget 
i Danmark er udledningerne bestemt ved hvorvidt ejendommen er placeret i budzone DK1 
eller DK2. For ejendomme i Tyskland anvendes nationale gennemsnit af 
emissionsfaktorerne for hver energikilde.
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