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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024 for Core Bolig XI Kommanditaktieselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets og
koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter og koncernens pengestremme for 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 20. marts 2025

Direktion

Casper Elmelund Abild Peder Sehested Lund Morten Munkager Knudsen
Adm. direktor

Bestyrelse

Jesper Glargaard Wiinholt Ole Langhoff-Jensen Josefine Ebbe
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til partnerne i Core Bolig XI Kommanditaktieselskab
Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestramme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Core Bolig XI Kommanditaktieselskab for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet samt pengestromsopgorelse
for koncernen ("regnskabet”).

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
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af koncernen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge 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 treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse 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 regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysnlnger herom i regnskabet eller hvis sddanne oplysninger
ikke er tllstraekkehge modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at koncernen og selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

e Planlaegger og udferer vi koncernrevisionen for at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis vedragrende
de finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretningsenhederne i koncernen som grundlag for at
udforme en konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn
med og gennemga det udforte revisionsarbejde til brug for koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores
revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Hellerup, den 20. marts 2025

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Morten Jorgensen Brian Rgnne Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne32806 mne33726
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Hoved- og nagletal

Set over en 3-arig periode kan koncernens udvikling beskrives ved folgende hoved- og nagletal:

Koncern
2024 2023 2021/22
TDKK TDKK TDKK
16 maneder
Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 21.570 16.370 6.655
Resultat af primeer drift 20.154 8.097 -3.949
Resultat af finansielle poster -3.733 5.331 -1.968
Arets resultat 16.421 13.428 -5.917
Balance
Balancesum 1.696.571 1.298.998 1.248.797
Investeringer i materielle anleegsaktiver 390.229 603.373 617.864
Egenkapital 1.257.023 1.240.602 1.227.174
Pengestromme
Pengestromme fra:
- driftsaktivitet 46.717 45.594 -14.956
- investeringsaktivitet -390.230 -603.372 -617.864
- finansieringsaktivitet 340.099 0 1.233.091
Arets forskydning i likvider -3.414 -557.778 600.271
Nogletal
Soliditetsgrad 74,1% 95,5% 98,3%
Egenkapitalforrentning 1,3% 1,1% -1,0%
Bruttoresultat / Investeringsejendomme 0,8% 0,0% 0,0%
Gennemsnitlig finansieringsrente 20,5% 0,0% 0,0%
Belaningsgrad ejendomme 19,8% 0,0% 0,0%
Regnskabsmeessig indre vaerdi pr. aktie i DKK 50.968 50.302 49.758
Vejledende aktiekurs pr. aktie 50.495 50.302 49.758

For beregning af nggletal henvises der til definitioner i afsnittet om anvendt regnskabspraksis.

Net Asset Value pr. aktie i DKK er opgjort som egenkapital korrigeret for eventuel dagsveerdi af
prioritetsgald, divideret med antal aktier.
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Koncernens aktiviteter er at investere i, udvikle byggeprojekter og administrere udlejningsejendomme med
boliger beliggende i det Storkebenhavnske omrade.

Udvikling i aret

Koncernens resultatopggrelse for 2024 udviser et overskud pa TDKK 16.421, og koncernens balance pr. 31.
december 2024 udviser en positiv egenkapital pA TDKK 1.257.023.

Generelt og arets resultat

Alle byggeprojekter er feerdig projekteret og der er indgaet totalentrepriseaftaler for alle. Der forligger sdledes
en samlet forventet tids- og finansieringsplan, for feerdiggerelse af projekterne. Vi forventer at overholde
tidsplanen, som meldt ud senest i efterdret 2024.

De samlede lejeindtaegter for aret udgjorde DKK 21,6 mio. DKK, hvilket er 2,1 mio. DKK under det
budgetterede.

Koncernens resultat af ordinaer primeer drift blev pa blev pa DKK 13,3 mio. Vaerdireguleringen af
ejendommene udger i alt DKK 6,9 mio. i 2024 og kan henfores til koncernens ejendomme, som er drift.

Verdireguleringen af investeringsejendomme under opferelse er i 2024 nul, men dette deekker over en negativ
dagsvaerdiregulering vedrorende fordyrelser af Niva projektet pA DKK 30 mio., som er modregnet positive
reguleringer vedrerende gvrige projekter.

Som folge af den positive dagsveerdiregulering er rets resultat DKK 16,4 mio., hvilket svarer til en forrentning
af egenkapitalen pa 1,3%. Resultatet anses under hensyntagen til forventningerne for tilfredsstillende.

Status pa byggerierne

Det forste byggeprojekt i Tune, er blevet afleveret i lobet af dret og naesten alle lejemaél var udlejet ved érets
udgang.

Byggerierne Kogevej og Kirkebjerg skrider planmassigt frem og afleveres ultimo 2025. Niva projektet er ogsé i
gang, men er dog forsinket i forhold til den oprindelige plan, da den forste totalentreprener gik konkurs i
starten af aret. Vi forventer ikke yderligere forsinkelser.

De resterende byggeprojekter er blevet feerdigprojekteret og de sidste aftaler med totalentreprengr er blevet
indgaet.

Der foreligger saledes detaljerede plan, som sikrer et solidt grundlag for gennemfarelsen af byggerier.
Udvikling i det danske ejendomsmarked

Der er igen positive dagsvaerdireguleringer i de danske ejendomme, som drives af ueendrede afkastkrav pa
ejendommene og stigende lejeniveauer. De uendrede afkastkrav er en konsekvens af et klarere rentebillede, og
et inflationsniveau, som de finansielle markeder vurderer, er under kontrol. De stigende lejeniveauer
observeres tydeligst i hovedstadsomradet, og det er ogsa denne region, hvor dagsverdireguleringerne er
relativt storst.

12024 blev det nye vurderingssystem for grundskyld for fast ejendom indfert. Pa portefaljeniveau er effekten
neutral, men pa ejendomsniveau kan der vere store forskelle i om grundskylden skulle stige eller falde.

Befolkningstilvaeksten i iser Storkebenhavn fortsatter, og selvom der har varet realvaekst i markedslejen de
sidste mange &r, spar mange markedsaktarer, at realvacksten fortsaetter de neeste par ar. Dette er med

-
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Ledelsesberetning

henvisning til en ubalance mellem udbud og efterspargsel efter boliger, og udbuddet har veeret sat noget
tilbage de sidste par ar.

Priserne pa private ejerboliger fortsatter tilsvarende med at stige, og enkelte steder stiger de mere end
lejeniveauerne.

Investeringsejendomme under opforelse

Investeringsejendomme under opferelse omfatter byggeprojekterne i Niva, Tune, Roskilde, Brgndby, Hvidovre
og pa Frederiksberg.

Der er enkelte steder, hvor opstart af byggeriet afventer byggetilladelser, og hvor projektet derfor endnu ikke
er kommet i jorden.

Tilgodehavender hos lejere

Lejetilgodehavender var ultimo 2024 brutto pd TDKK 141. Der er hensat TDKK 70 til tab pa
lejetilgodehavender. Der forventes ikke tab pa tilgodehavender ud over det afsatte belgb. Nettotilgodehavende
hos lejerne udgor dermed TDKK 71.

Drifts- og administrationsomkostninger

De samlede driftsomkostninger pa ejendommene udgjorde DKK 4,9 mio.

De samlede administrationsomkostninger udgjorde DKK 3,4 mio., hvoraf DKK 2,3 mio. er lgbende
forvalterhonorar til Core Property P/S. Forvalterhonoraret beregnes kvartalsvist som 0,4% p.a. af den

gennemsnitlige balance.

De gvrige administrationsudgifter pA DKK 1,1 mio. omfatter revision, regnskab, eksterne valuarer, depositar
og bestyrelse mv.

Aflgnning af bestyrelsen udgjorde i dret TDKK 283.
Finansielle poster

Finansiering af koncernens ejendomsportefolje sker i form af realkreditlan, hvor 94% af 1anene har fast rente
indtil 2029. Den vagtede lgbetid pa rentesikringen er 4,2 ar.

De finansielle nettoomkostninger udgjorde DKK 3,7 mio. i 2025.
Den vagtede gennemsnitsrente inkl. bidrag udger 3,6% pa realkreditlanene.
Verdiansattelse af investeringsejendomme

Investeringsejendomme er veerdiansat ud fra en uatheengig ekstern valuarvurdering, og gennemfert af EDC
Erhverv Poul Erik Bech, Kabenhavn.

For en beskrivelse af forudsztningerne og folsomheden ved indregning og maling af koncernens
investeringsejendomme henvises til note 4.
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Ledelsesberetning

Egenkapital og Net Asset Value

Efter ledelsens vurdering skal der ved fastsattelse af koncernens Net Asset Value pr. aktie, tages hajde for
kursreguleringen af prioritetsgelden, sdledes at vaerdiansaettelsen af aktiernes fair value sker til dagsveerdier.

Net Asset Value kan dermed efter ledelsens vurdering opgares séledes:

2024 2024 2023 2023

ialt Pr. aktie ialt Pr. aktie

TDKK DKK TDKK DKK
Egenkapital pr. 31. december 1.257.023 50.968 1.240.602 50.302
Dagsvaerdiregulering af prioritetsgald -11.655 -473 0 0
Net Asset Value pr. 31. december 1.245.368 50.495 1.240.602 50.302

Som folge renteudvikling i lobet af aret er der en negativ kursregulering pa prioritetsgaelden pa DKK 11,7 mio.
Den negative kursregulering af 1anene vil alt andet lige reduceres hen over tid og forsvinde i takt med
refinansieringen af 1anene.

Afkastet baseret pa udviklingen af Net Asset Value kan opggres til 0,4 % i 2024.
Forventninger til 2025

Fokus i 2025 vil veere pa udvikling og opgerelse af de erhvervede byggeprojekter herunder at holde tempoet
pa opforelse af byggeprojekterne.

Driften forventes i 2025 kun at omfatte de feerdige ejendommene Lakrogen, Lysalleen og Tune II samt
projekterne Kogevej og Kirkebjerg, som forventes delvis at komme i drift i en til to méneder i slutningen af
aret. Der forventes, derfor kun et begraenset resultat i 2025.

ESG-rapportering
Forvalters arbejde med baredygtighed

Forvalteren (Core Property) af ejendomsselskabet har fokus pa at bidrage til en baeredygtig fremtid med seerlig
vaegt pa at reducere CO2 udledningen og ressourceforbruget i gvrigt.

Forvalteren arbejder ud fra en overordnet ESG-agenda, som er udstukket af UN PRI, som forvalteren (Core
Property) har tilsluttet sig, desuden har forvalteren udvalgt 4 af de 17 FN verdensmal for beeredygtig
udvikling, som ejendomsselskabet sarligt kan understatte med aktive tiltag.

¢ UN PRI (se www.unipri.org signatories). UN PRI er en frivillig UN sponsoreret organisation, som vil
fremme ESG agendaen inden for 9 prioriterede omrader. Se farnavnte webside for yderligere
information.

e De 4 FN’s verdensmal, som er udvalgt er: (3) sundhed og trivsel, (11) baeredygtige byer og
lokalsamfund, (12) ansvarligt forbrug og produktion samt (12) klimaindsats.

-
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Ledelsesberetning

ESG og en baredygtig fremtid

Konkret udmgntes ESG agendaen i forvaltningen af ejendomsselskabet som vist i nedenstiende beskrivelse af
vores tiltag pa de tre hovedomrader af E, S og G. Ejendomsselskabets bestyrelse bidrager til og overvager
forvalterens arbejde med baeredygtighed.

Redegorelse for kensmassig sammensatning af ledelsen
Ejendomsselskabet skal i henhold til FAIF-lovens § 28, stk. 2, opstille et méltal for andelen af det

underreprasenterede kon i det gverste ledelsesorgan — dvs. bestyrelsen. Bestyrelsen har sat et mal om at
have en ligelig kansfordeling af de generalforsamlingsvalgte medlemmer i bestyrelsen, hvilket er opfyldt.

2024 2023
@verste ledelsesorgan (bestyrelse)
Samlede antal medlemmer 3 3
Underrepraesenterede kan 33% 33%
Méltal 33% 33%
Arstal for opfyldelse 2023 2023
@vrige ledelsesniveauer (direktion)*
Samlede antale medlemmer 3 3
Underrepraesenterede kon 0% 0%

*Selskabet er undtaget for pligten til at opstille maltal, da sével selskabet og dets forvalter i det seneste regnskabsar
har beskaftiget feerre end 50 medarbejdere.

Som et mal for bestyrelsens tilstedevaerelse og beslutningsdygtighed er i tabellen vist den arlige
madedeltagelse.

Enhed 2024 2023 Mal
Ledelsedata i gvrigt
Deltagelse i bestyrelsesmader % 94 100 >90
Whistleblower-indberetninger til forvalter Antal 0 0

Hertil kommer at forvalter af ejendomsselskabet har politikker for identifikation og handtering af
interessekonflikter, IR politik og whistleblowerordning. Antallet af whistleblower-indberetninger til
forvalteren med relation til ejendomsselskabet eller til forvalteren selv er vist i tabellen ovenfor.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.

Rapportering i henhold til artikel 8 i Disclosureforordningen

Selskabet er klassificeret som artikel 8 i disclosureforordningen. Den periodiske rapportering, som skal folge
forordningens skemakrav, folger herefter.
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Ledelsesberetning

BiLAG IV

Model for periodisk offentligggrelse af oplysninger om finansielle produkter, jf. artikel 8, stk. 1, 2 og 2a,i
forordning [EU) 2019/ 2088 og artikel &, stk. 1, i forordning (EU) 2020/852

Produktnawn: Identifikator for juridiske enheder

Core Bolig Xl Kommanditaktieselskab 213B00EDMHNIEEIMILED

Ved "baredygtig Miljpmaessige og/eller sociale karakteristika

investering” forstas en

investering i en a S - s
r

akonomisk aktivitet, der Havde dette finansielle produkt et baeredygtigt investeringsmal?

bidrager til et

miljgmzssigt eller socialt | X | D = L ] E Mej

mal, forudsat at

imvesteringen ikke i

vasentlig grad skader I:l Det foretog baredygtige investeringer med et l:l Det fremmede miljgmassige/sociale (M /5)

miljgmzssige eller rniljarna'l: karakteristika, og selv om det ikke havde en

) s
sociale mal, og at de bamredygtig investering som mal, havde det en

investeringsmodtagende zndel af b=redygtige investeringer pa:

virksomheder faglger god
ledelsespraksis. I:l med et miljgm3l | gkonomiske zktivitetar, dar
I:l 1 gkonomiske aktiviteter, der kvalificerer som kvalificerar som miljgm=ssigt beeredyztige i

i miljgmzassigt beredygtige | henhold til EU- henhold til EU-klassificeringssystemeat

L klassificeringssystemet
klassificeringssystemet .
ar et I:l med et miljgmal i gkonomiske aktiviteter, der

. I:l i ekonomiske aktiviteter, der ikke kvalificerer ikke kvalificerar som miljgmazssigt beredygtigs i
klzssificeringssystem, der - . L -

som miljgmzzssigt b=redygtige i henhold il henhold til EU-klassificaringssystemet

er fastsat i forordning
[EU) 2020/852, og som
opstiller en liste over E
miljgmassizt

EU-klzssificeringssystemet

med et socialt mal

baredygtige _—
LG Det foretog baredyzgtige investeringer med et ﬁ Den fremmede M/5-karakteristika, men foretog

k iske aktiviteter.
G DD A BRI I socialt mal: % ikke nogen bazredygtige investeringer

Mevnte forordning
indeholder ikke an liste
over socialt b=redygtige
gkonomiske aktiviteter.
B=redygtigs
investeringer med =t
miligmal kan vare i
overensstemmelse med
klassificeringssystemet
eller ej.
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Ledelsesberetning

¥

Bzredygtighedsindikato-
rer maler,

hvordan de
miljgmzessige eller
sociale karakteristika, der
fremmes af dette
finansielle produkt,
opnds.

De vigtigste negative
indvirkninger er
investeringsbeslutninger-
nes betydeligste negative
indvirkninger pa
bzeredygtighedsfaktorer i
forbindelse med
miljgmzessige, socisle og
personalemszssige
spargsmal, respekt for
menneskerettighederne,
bek=mpelse af
korruption og
bek=mpelse af
bestikkelse.

pwec

I hvilket omfang blev de miljgmasssige og/eller sociale karakteristika, der
fremmes af dette finansielle produkt, opfyldt.

Caore Balig X! Kormmanditaktieselskab fremmer miljgmazssige og socizle karakteristika ved at opfgre og drive
sjendomme i overenzsstemmelse med de principper, der fremgar =f ESG-palitikken, herunder ambitionen om at
tilbyde boliger, der har et 53 lille ressourceforbrug som muligt, som bidrager til

o modvirkning af klimasndringer

o tilpasning til Mimazndringer

o ba=redygtizg anvendelse af vand- og havressourcer

o forebygzelz= og beksmpelse af forurening

For =2 vidt angar ambitionen om st tilbyde beliger med =3 lille et CO; aftryk som mulige, rapporterer forvalter og
Caore Bolig X1 Kommanditaktieselskab C0; data | REALESG.

Hvordan klarede baeredygtighedsindikatorerne sig?

For at leve op til ambitionen om at reducere CO-forbrug of -udledning og skabe gget gennemsigtighed, har
fondens forvalter, Core Property FJS, valgt at offentliggsre CO;-forbruget for samtlige forvaltede fonde og
sjendomme pa sin hjemmeside.

For Core Bolig Xl Kommanditaktieselskab var CO-intensitaten i 2024 3,57 ton COefme.

For gjendomme i Core Balig X Kommanditaktieselsksh er 2030-ambitionen en reduktion i C0we/m® pa min. 10%.

...0g sammenlignet med tidligere perioder?

Da fonden endnu ikke er i fuld drift, findes der ingen historiske data, hvilket ger at sammenligning med
tidligere pericder ikke er muligt.

Hvad var malene for de beeredygtige investeringer, som det finansielle produkt

delvis foretog, og hvordan bidrog de beeredygtige investeringer til sadanne mal?
M/& — produktet har ingen minimumsandel zf baeredygtige investeringar

Hvordan skadede de baredygtige investeringer, som det finansielle produkt delvis
foretog, ikke i veesentlig grad nogen af de miljgmeaessige eller sociale beeredygtige
investeringsmal?

M/& — produktet har ingen minimumsandel zf baeredygtige investeringar

— Hwordan blev der taget hensyn til indikatorer for negative indvirkninger pa
baredygtighedsfaktorer?
M/&— produktet har ingan minimumsandsl af baredygtigs investeringar

— Var de beeredygtige investeringer i overensstemmelse med QECD's retningslinjer for
multinationale virksomheder og FN's vejledende principper om erhvervslivet og
menneskerettigheder? Neermere oplysninger:”

M/&— produktet har ingan minimumsandsl af baredygtigs investeringar
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Ledelsesberetning

Listen omfatter de
investeringer, der
udgjorde den st@rste
=ndel af det finanzielle
produkts investeringer i
referenceperioden:

pwec

Ell-klzssificeringssystemet fastsaetter et princip om ikke st ggre vaesentlig skade, hvorved

investeringer, der er i owverensstemmelse med klazsificeringssystemet, ikke | vasentlig grad ber

skade malene i EL's klzssificeringssystem, og der er specifikke EU-kriterier.

Princippst om ikke at ggre vasentlig skade geelder kun for d= investeringer, der ligger til grund
for det finansielle produkt, og som tager hgjde for EU-kriterierne for milj@maessigt
bzeredygtize skonomiske aktiviteter. De investeringer, der ligger til grund for den
tilbageverende andel af dette finansielle produkt, tager ikke h@jde for EU-kriteriern= for

miljgmzessigt beeredygtige ghonomizke aktiviteter.

Andre b=redygtige investeringer ma heller ikke | vaesentliz grad skade miljgmasssige eller

. 3
sociale mal.

Hvordan tog dette finansielle produkt hensyn til de vigtigste negative

indvirkninger pa baeredygtighedsfaktorer?

Dier henvises til erklsring om investeringsbeslutningers vigtigste negative indvirkning pa

bzeredygtighedsfaktorer.

Hvad var dette finansielle produkts stgrste investeringer?
Caore bolig ¥l Kommanditaktieselzkab sktiesslzkab er uvdelukkende investeret | ejendomme og byggeprojekter.

St@rste investeringer Sektor % aktiver Land
F=rdige ejendomme:
Lekrogen 2-32, 74-102 6,04%
Lysalleen 532-570 16,84%
Zrtestenzvej 1-55 (Ulige numrs) 12,13%
lzangvarende projekter:
Rolighedsvej 21 ) 5,01%
. Ejendomme og

Kpgevej 108 . 12,01%

T projektejendomme
Niva center 1 . . 6,63% Danmark

. B — primzert til 20.13%
Kirkebjerg sgpark 5 boligudlejning !
Zelmaosen 6, 70%
Brostykkevej 130 0,16%
Wasekar 2-4 0,00%:
Industrilunden 1 3,34%
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Ledelsesberetning

Aktivallokering beskriver
andelen af investeringer i
specifikke aktiver.

For atverei
overensstemmelse med
ELU-
Kassificeringssystemet
omfatter kriterierne for
fossilgas begr=nsninger
for emissioner og
overgang til fuldt
vedvarende energi eller
kulstoffattige
breendstoffer inden
udgangen af 2035. For
atomenergi indeholder
kriterierne omfattende
sikkerheds- og
affaldshandteringsregler.
Mulighedsskabende
sktiviteter gar det direkte
muligt for andre
sktiviteter at yde et
vasentligt bidrag til et
miljgmal.

pwec

Hvilken andel udgjorde baredygtighedsrelaterede investeringer?

Hvad var aktivallokeringen?
Invasteringen er foretaget | ovennawnte ejendomme og i overensstemmelse med fremme af M/S
karakteristika.

#1B Andre M/5-

Inwesteringer karakteristika

#1 Overensstemmelse med M/5-karakteristika omfatter de af det finansielle produkts investeringer, der
anvendes til at opna de miljsmassige eller sociale karakteristika, der fremmes =f det finansizlle produkt.

#2 Andre omfatter de resterende investeringer i det finansielle produkt, som hverken er i overensstemmelse
med de miljgmaessige eller sociale karakteristika eller kan kvalificeres som baeredygtige investeringer.

Kategori #1 Overensstemmelse med M/5-karakteristika omfatter:

. Underkategori #1A Baredygtige omfatter b=redygtige investeringer mad miljgmassige eller zociale
mal.

+  Underkategori #1B Andre M/S-karakteristika omfatter investeringer, der er i overensstemmelze med
de miljgmaessige eller socizle karskteristika, o som ikke kan kvalificeres som baeredygtige
investeringer.

Inden for hvilke gkonomiske sektorer blev investeringerne foretaget?
Investeringer er foretaget 100% i ejendomme.
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Ledelsesberetning

% | hvilket omfang var de baeredygtige investeringer med et miljgmal i
~  overensstemmelse med EU-klassificeringssystemet?
MN/&— produktet har ingen minimumsandel af beredygtize investeringar

Omstillingsaktiviteter er

ahime_ter’ for filke der Medfgrte det finansielle produkt investeringer i aktiviteter relateret til fossilgas
endnu ikke findes

kulstoffattige og/feller atomenergi i overensstemmelse med EU-klassificeringssystemet®?
slternativer, og som bl.a.

har drivhusgasemissions D Ja

niveauer, der svarer til de

bedste resultater.
D Indenfor fossil gas |:| Indenfor for atomkraft

2] mej

! Fossilgas- ogfeller atomarrelaterede aktiviteter vil kun vasre | overensstemmelse med EU-klassificeringssystemet, his de
bidrager til at begrasnse klimaandringer {“modvirkning af klimazndringer”} og ikke i vaesentlig grad skader noget EU-
klassificeringsmal — e forklarende note i venstre margen. Kriterierne | deres helhed for gkonomiske aktiviteter inden far

fossilgas og atomenergi, der er i overensstemmelse med CU-klassifiosringssystemet, er fastsat | Kommissionens delegerede
forordning {EU) 202271214
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Ledelsesberetning

Aktiviteter, der eri
overensstemmelse med
klassificeringssystemet,
udtrykkes som en andel
af:

* omseetning, der
afspejler andelen af
indtaegter fra de
investeringsmodtagen
de virksomheders
gregnne aktiviteter

* kapitaludgifter

[CapEx), der viser de

grgnne investeringer

foretaget af
investeringsmodtage
nde virksomheder,
f.eks. med henblik pd
omstilling til en grgn
gkonomi
driftsudgifter (OpEx),
der afspejler de
investeringsmodtagen
de virksomheders
grgnne operationelle
aktiviteter.

pwec

Diagrammerne nedenfor viser med graént procentdelen af investeringer, der er i overensstemmelse
med EU-klassificeringssystemet. Da der ikke findes nogen hensigtsmezssig metode til at bestemme
overensstemmelsen med klassificeringssystemet for statsobligationer®, viser det fgrste diagram
overensstemmelsen med klassificeringssystemet i forhold til alle det finansielle produkts
investeringer, inkl. statsobligationer, mens det andet diagram kun viser overensstemmelsen med
klassificeringssystemet i forbindelse med det finansielle produkts investeringer, ekskl.
Statsobligationer.

1. Investeringer | overensstemmelse mead 2. Investeringer | owerenssiemmelse mead

EU-klassificeringssystemet inkl. EU-klassificaringssystemat eksil
statsobligationer® statsobligationer*
OpEx 100 DpEx 10Cr%
CapkEy 1003 Capkx 100%
s et g T Omsaning 1005
j i [ilH] [u] 100

* Med henblik pa disse diagrammer omfatter "statsoblizationer” alle statsengagementer

Hvad var andelen af investeringer i omstillingsaktiviteter og mulighedsskabende
aktiviteter?
N/& — produktet har ingen minimumsandel af baeredygtige investeringer

Hvordan var procentdelen af investeringer, der var i overensstemmelse med EU-
klassificeringssystemet, sammenlignet med foregadende referenceperioder?
N/& — produktet har ingen minimumsandel af baredygtige investeringer
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Ledelsesberetning

r\é' er beeredygtige
investeringer med et
miljgmal, der ikke tager
hensyn til kriterierne for
miljgmaessigt
beeredygtige ekonomiske
aktiviteter i henhold til
forordning (EL)
2020/852.

pwec

Hvad var andelen af basredygtige investeringer med et miljgmal, der ikke vari

overensstemmelse med EU-klassificeringssystemet?
MfA

Hvilken andel udgjorde socialt baeredygtige investeringer?
N/A — produktet har ingen minimumsandel af baeredygtige investeringer

Hvilke investeringer blev medtaget under "Andre”, hvad var deres formal, og var

der nogen miljgmaassige eller sociale minimumsgarantier?
Produktet har ingen investeringer medtaget under 'Andre”

17



Ledelsesberetning

Hvilke foranstaltninger er der truffet for at opfylde de miljgmaessige og/feller
_d sociale karakteristika i referenceperioden?

| forbindelse med om- og nybwening er der stillet krav om materialevalg, herunder brug af svanemaerket
materiale. Bestaende ejendomme bliver Igbende energioptimeret og der er fokus pa udvikling og brug af
fellesarealer (legepladser, orangerier] for at understgtte og fremme sociale feellesskaber.

Hvordan klarede dette finansielle produkt sig sammenlignet med

5

A

Referencebenchmarks er
indekser til maling af, om
det finansielle produkt
opnar de miljgmeessige
eller sociale
karakteristika, det
fremmer.

pwec

referencebenchmarket?

Hvordan adskiller referencebenchmarket sig fra et bredt markedsindeks?
N/A

Hvordan klarede dette finansielle produkt sig med hensyn til
baredygtighedsindikatorerne for at fastsla, om referencebenchmarket var i
overensstemmelse med de miljgmaessige eller sociale karakteristika, det
fremmer?

MfA

Hvordan klarede dette finansielle produkt sig sammenlignet med
referencebenchmarket?
MfA

Hvordan klarede dette finansielle produkt sig sammenlignet med det brede

markedsindeks?
MfA

18



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Koncern Moderselskab
Note 2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
Nettoomsatning 21.570 16.370 0 0
Driftsomkostninger -4.889 -4.144 0 0
Bruttofortjeneste 16.681 12.226 0 0
Administrationsomkostninger 1 -3.394 -4.232 -3.268 -4.098
Resultat af ordinzr primaer drift 13.287 7.994 -3.268 -4.098
Veardiregulering af
investeringsaktiver 3 6.867 103 0 0
Resultat for finansielle poster 20.154 8.097 -3.268 -4.098
Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder 0 0 3.584 -2.466
Finansielle indtaegter 4 2.089 5.334 16.106 19.992
Finansielle omkostninger -5.822 -3 -1 0
Arets resultat 16.421 13.428 16.421 13.428
Moderselskab
Resultatdisponering
2024 2023
TDKK TDKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 16.421 13.428
16.421 13.428

pwe
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme under
opforelse

Materielle anlegsaktiver

Kapitalandele i
dattervirksomheder

Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder

Tilgodehavender hos
kapitalinteresser

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Koncern Moderselskab
Note 2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
580.900 364.300 0 0
1.032.157 851.660 0 0
5 1.613.057 1.215.960 0 0
6 0 0 973.056 969.473
0 0 973.056 969.473
1.613.057 1.215.960 973.056 969.473
71 6 0 0
0 0 275.564 259.127
4.078 0 4.078 0
40.049 38.555 37.448 36.355
237 1.984 237 237
44.435 40.545 317.327 295.719
39.079 42.493 2.759 4.968
83.514 83.038 320.086 300.687
1.696.571 1.298.998 1.293.142 1.270.160
20



Balance 31. december

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
Selskabskapital 616.575 616.575 616.575 616.575
Overfort resultat 640.448 624.027 640.448 624.027
Egenkapital 1.257.023 1.240.602 1.257.023 1.240.602
Andre hensattelser 7 115 0 115 0
Hensatte forpligtelser 115 0 115 0
Geld til realkreditinstitutter 318.784 0 0 0
Deposita 9.356 6.943 0 0
Langfristede galdsforpligtelser 8 328.140 6.943 0 0
Geld til realkreditinstitutter 8 420 0 0 0
Kreditinstitutter 18.502 0 0 0
Modtagne forudbetalinger fra
kunder 0 207 0 0
Leverandgrer af varer og
tjenesteydelser 46.657 12.135 391 531
Geld til tilknyttede
virksomheder 0 0 6.663 0
Anden geld 45.714 39.111 28.950 29.027
Kortfristede geldsforpligtelser 111.293 51.453 36.004 29.558
Geldsforpligtelser 439.433 58.396 36.004 29.558
Passiver 1.696.571 1.298.998 1.293.142 1.270.160
Medarbejderforhold 2
Eventualposter og avrige
gkonomiske forpligtelser 11
Begivenheder efter balancedagen 12
Anvendt regnskabspraksis 13
i
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Egenkapitalopgerelse

Koncern

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

Moderselskab

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Ialt
TDKK TDKK TDKK
616.575 624.027 1.240.602
0 16.421 16.421
616.575 640.448 1.257.023
Selskabs- Overfort
kapital resultat Ialt
TDKK TDKK TDKK
616.575 624.027 1.240.602
0 16.421 16.421
616.575 640.448 1.257.023
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Pengestromsopgorelse 1. januar - 31. december

Koncern
Note 2024 2023
TDKK TDKK

Arets resultat 16.421 13.428
Regulering 9 -3.134 -5.434
Andring i driftskapital 10 37.143 32.269
Pengestromme fra drift for finansielle poster 50.430 40.263
Renteindbetalinger og lignende 2.089 5.334
Renteudbetalinger og lignende -5.802 -3
Pengestromme fra driftsaktivitet 46.717 45.594
Kob af materielle anlaegsaktiver -390.230 -603.372
Pengestromme fra investeringsaktivitet -390.230 -603.372
Optagelse af gaeld til realkreditinstitutter 319.184 0
Optagelse af geeld til kreditinstitutter 18.502 0
Optagelse af langfristet geeld i gvrigt 2.413 0
Pengestromme fra finansieringsaktivitet 340.099 0
Andring i likvider -3.414 -557.778
Likvider 1. januar 42.493 600.271
Likvider 31. december 39.079 42.493
Likvider specificeres saledes:

Likvide beholdninger 39.079 42.493
Likvider 31. december 39.079 42.493

o -
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Noter til arsregnskabet

Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
1. Serlige poster
Forvalterhonorar, lebende - Core
Property P/S 2.270 3.014 2.270 3.014
Forvalterhonorar, performance - Core
Property P/S 115 0 115 0
2.385 3.014 2.385 3.014

Forvalterhonorar for performance vedrerer indregnet af hensattelse til fee pa 7% af vaerdistigninger pa
koncernens ejendomme. Der afregnes 70% af den optjente performance fee i forbindelse med
exitvinduer - forste gang i april 2030. De resterende 30% afregnes i forbindelse med salg af ejendomme
eller ejerlejligheder.

Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
2. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede
medarbejdere 0 0 0 0

I henhold til lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. (FAIF-loven), jf. § 61, stk. 3, pkt. 5
og 6, skal der gives falgende oplysninger.

Den samlede lgnsum for 2024 til ansatte, inkl. ledelse, hos forvalteren Core Property P/S udger 26.738
TDKK, hvoraf 26.200 TDKK er fast lon og 538 TDKK er variabel lon. Det gennemsnitlige antal ansatte i
2024 udger 28 (omregnet til fuldtidsansatte).

Den samlede lgnsum til ledelsen hos forvalteren udger 6.707 TDKK, hvoraf 6.707 TDKK er fast lon og
0 TDKK er variabel lgn. Den samlede lgnsum til ansatte hos forvalteren, som i henhold til FAIF-loven
har vasentlig indflydelse pa risikoprofilen for de forvaltede investeringsfonde udger 7.078 TDKK,
hvoraf 6.540 TDKK er fast lon og 538 TDKK er variabel lon.

Der udbetales ikke preaeferenceafkast til nogen ansatte eller ledelsen hos forvalteren fra nogen af de
forvaltede investeringsfonde.

Der findes ikke oplysninger, som muligger allokering af de samlede lensummer til de enkelte forvaltede
investeringsfonde.
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Noter til arsregnskabet

Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
3. Vardiregulering af
investeringsaktiver
Veardireguleringer af
investeringsejendomme 6.867 103 0 0
6.867 103 0 0
Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
4. Finansielle indtagter
Renteindteegter fra tilknyttede
virksomheder 0 0 14.708 16.663
Andre finansielle indtagter 2.089 5.334 1.398 3.329
2.089 5.334 16.106 19.992
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Koncern
Investeringsej
endomme
Investerings- under
ejendomme opfarelse
TDKK TDKK
Kostpris 1. januar 375.322 845.915
Tilgang i drets lob 49 390.180
Overforsler i arets lab 203.883 -203.883
Kostpris 31. december 579.254 1.032.212
Veardireguleringer 1. januar -11.022 5.745
Arets verdireguleringer 6.868 0
Overfarsler i drets lab 5.800 -5.800
Veardireguleringer 31. december 1.646 -55
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 580.900 1.032.157
Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris 0 14

Forudsatninger ved opgoerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ejendommene er beliggende primaert i Storkebenhavn og Nordsjelland.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en DCF-
model og ledelsen anvender regnskabsmassige skon i forbindelse med fastlaggelse af dagsvardien.
Anvendelsen af regnskabsmaessige skan medferer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af
dagsveerdien. Dagsvaerdien er opgjort pd baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er
sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer lobende forudsatningerne og eventuelle &endringer heri
afspejles i dagsveerdien

Dagsvardien for Investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:

Koncern
2024 2023
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgor 1.613.057 1.215.960
Veardiregulering, resultatopgerelse 6.868 103
Budgetperiode 10 ar 10 ar
Afkastprocent 4,35% 4,20%
Stigning i markedsleje 2,00% 2,00%
Diskonteringsrente 6,35% 6,20%
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Noter til arsregnskabet

Folsomhed ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december er der anvendt i intervallet 3,85 % - 4,75 %. Det kan

opgares til 4,35 %.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Zndringer i -0,5% Basis 0,5%
TDKK TDKK TDKK
Afkastprocent 3,85 4,35 4,85
Dagsveerdi 1.822.545 1.613.057 1.446.762
ZEndring i dagsvaerdi 209.488 0 -166.295
Moderselskab
2024 2023
TDKK TDKK
6. Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 977.077 474.500
Tilgang i arets lob 0 502.577
Kostpris 31. december 977.077 977.077
Verdireguleringer 1. januar -7.604 -5.138
Arets resultat 3.583 -2.466
Veardireguleringer 31. december -4.021 -7.604
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 973.056 969.473
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Selskabs-
Navn Hjemsted kapital Ejerandel
COBO XI A Ejendomme P/S Kgbenhavn TDKK 100%
225.000
COBO XI B Ejendomme P/S Kegbenhavn TDKK 100%
225.000
Selsmosen III P/S Kaobenhavn TDKK 20.400 100%

pwe
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Noter til arsregnskabet

Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
7. Andre hensattelser
Hensat i dret vedr. Performance Fee 115 0 115 0
115 0 115 0
Forfaldstidspunkterne for hensatte
forpligtelser forventes at blive:
Hensatte forpligtelser, der forfalder
efter 5 ar 115 0 115 0
115 0 115 0
Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK

8. Langfristede
geldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser
er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 317.068 0 0 0
Mellem 1 og 5 ar 1.716 0 0 0
Langfristet del 318.784 0 0 0
Inden for 1 ar 420 0 0 0

319.204 0 0 0

pwc 28



Noter til arsregnskabet

Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
8. Langfristede
geldsforpligtelser
Deposita
Efter 5 ar 0 0 0 0
Mellem 1 og 5 ar 9.356 6.943 0 0
Langfristet del 9.356 6.943 0 0
Inden for 1 ar 0 0 0 0
9.356 6.943 0 0
Koncern
2024 2023
TDKK TDKK
9. Pengestromsopgorelse - reguleringer
Finansielle indtaegter -2.089 -5.334
Finansielle omkostninger 5.822 3
Veardireguleringer af investeringsaktiver -6.867 -103
-3.134 -5.434
Koncern
2024 2023
TDKK TDKK
10. Pengestremsopgorelse - &ndring i driftskapital
Andring i tilgodehavender -3.890 -4.503
Zndring i andre hensatte forpligtelser 115 0
ZAndring i leverandgrer mv. 40.918 36.772
37.143 32.269
o -
29
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11. Eventualposter og gvrige
ekonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernen har indgéet
entreprisekontrakter hvor der pr. 31.
december bestod en restforpligtelse
pa

Koncernen har indgéet aftaler
vedrerende grundkeb, hvor der pr.
31. december bestod en
restforpligtelse pé

Koncernen har indgéet en
indtraedelsesaftale, hvor der pr. 31.
december bestod en restforpligtelse
pa

Koncernen har indgéet aftaler
omkring keb af projekter, hvor der pr.
31. december bestod en
restforpligtelse pa

Koncern Moderselskab
2024 2023 2024 2023
TDKK TDKK TDKK TDKK
1.315.426 217.658 1.044.192 217.658
44.848 74.848 44.848 74.848
6.774 6.774 0 0
616.641 920.253 616.641 892.919

Selskabet har indgéet en kontrakt med Core Property P/S om administration af selskabets ejendomme.

Aftalen kan opsiges med 6 méneders varsel til udlgb af et kalenderhalvér. Ved opsigelse af

administrationsaftalen vil betaling af performance fee pa 7% af fortjenesten til Core Property P/S, pa
erhvervede ejendomme fortsat skulle ske til Core Property P/S, selvom anden administrator har
overtaget forvaltningen af ejendomsportefaljen.

Koncernens selskaber indgér i fzllesregistrering for moms.

12. Efterfelgende begivenheder

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af

arsrapporten.
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13. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Core Bolig XI Kommanditaktieselskab for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Koncernregnskabet og arsregnskabet for 2024 er aflagt i TDKK.
Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

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

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Core Bolig XI Kommanditaktieselskab samt virksomheder,
hvori moderselskabet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori
moderselskabet gennem aktiebesiddelse eller pa anden made har en bestemmende indflydelse.
Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50 % af stemmerettighederne og udgver betydelig,
men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder.

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtagter og omkostninger,
aktiebesiddelser, udbytter og mellemvaerender samt realiserede og urealiserede interne gevinster og tab ved
transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder elimineres.

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes med moderselskabets andel

af dattervirksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort pé det tidspunkt, hvor koncernforholdet
blev etableret.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Opkravet bidrag hos lejerne til deekning af varme pa investeringsejendommene samt atholdte udleg

vedrgrende lejernes andele af udgifter til varme indregnes ikke i resultatopgerelsen, idet
nettomellemvarendet indregnes i balancen.

-
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Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes med fradrag af lejerabatter og lignende.
Driftsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder arets omkostninger til drift af selskabets investeringsejendomme, herunder
ejendomsskatter, forsikringer, renovation, renholdelse, reparation og vedligeholdelse samt selskabets andel
af forbrugsudgifter.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til administration, rddgivning, revision o.lign.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for aret under posten “Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer
regnskabsaret.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opferelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabsmassige skon.

Dagsveaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 vurderet af det uafhaengige valuarfirma
EDC Erhverv, Poul Erik Bech

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.
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Discounted Cash Flow model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2024 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende ar. Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. De enkelte budgetterede pengestromme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat
diskonteringssats og tilleegges en terminal veerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sadfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen.

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer
eller tab og med tilleeg af resterende veerdi af eventuelle merveardier og goodwill opgjort pa tidspunktet for
anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via overskudsdisponeringen
til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven reduceres
med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i
dattervirksomhederne.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som falge af en begivenhed indtruffet senest pa
balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives gkonomiske
fordele for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter henseattelse til performance fee.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveaerdi pé
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser méales til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.

-
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Pengestromsopgorelse

Med henvisning til arsregnskabslovens § 86, stk. 4, har moderselskabet undladt at udarbejde
pengestramsopggrelse for virksomheden selv, men alene udarbejdet pengestramsopgerelse for koncernen.

Pengestromsopggerelsen viser koncernens pengestrgmme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt koncernens likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestremme fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for andring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede geeldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgar i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestromme fra investeringsaktiviteten omfatter pengestremme fra keb og salg af immaterielle, materielle
og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestreom fra finansieringsaktivitet

Pengestromme fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestremme fra optagelse og tilbagebetaling af
langfristede geldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestar af "Likvide beholdninger” og “Kassekreditter”.

Pengestramsopggrelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.

Hoved- og nogletal

Forklaring af negletal

Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100 / Samlede aktiver ultimo

Egenkapitalforrentning Ordinzert resultat efter skat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital

Bruttoresultat / Investeringsejendomme Bruttoresultat for veerdireguleringer x 100 / Dagsvaerdi af
investeringsejendomme

Gennemsnitlig finansieringsrente Netto finansielle omkostninger x 100 / Gennemsnitlig

rentebzrende geeld
Belaningsgrad ejendomme Prioritetsgaeld x 100 / Dagsveerdi af investeringsejendomme
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