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Core Property

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for COBO IX
FREDERIKSVARKSGADE 7 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 2. marts 2026
Direktion

Casper Elmelund Abild Peder Sehested Lund Morten Munkager Knudsen
Adm. direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i COBO IX FREDERIKSVARKSGADE 7 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for COBO IX FREDERIKSVARKSGADE 7 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nadvendig 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 selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om
forhold vedrgrende 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af
regnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

. Opnar vi forstaelse 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 selskabets interne
kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige
skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. 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 selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer
under revisionen.

Hellerup, den 2. marts 2026
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Morten Jorgensen Brian Ronne Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

mne32806 mne33726
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

COBO IX FREDERIKSVARKSGADE 7 ApS
c/o Core Property P/S

Axeltorv 2N, 4.

1609 Kgbenhavn V

Telefon: 31 18 84 40

Hjemmeside: www.coreproperty.dk

CVR-nr: 36 54 92 38

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Casper EImelund Abild
Peder Sehested Lund
Morten Munkager Knudsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

(TDKK) Note 2025 2024
Nettoomsaetning 2.067 1.882
Driftsomkostninger -757 -542
Bruttofortjeneste 1.310 1.340
Administrationsomkostninger -22 -20
Resultat af ordinaer primaer drift 1.288 1.320
Veerdiregulering af investeringsaktiver 3 7.788 -366
Resultat for finansielle poster 9.076 954
Finansielle indtaegter 1 1
Finansielle omkostninger 4 675 -660
Resultat for skat 8.402 295
Skat af arets resultat 5 -1.849 -65
Arets resultat 6.553 230
Resultatdisponering
(TDKK) 2025 2024
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 6.553 230
6.553 230
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Balance 31. december

Aktiver

(TDKK) Note 2025 2024
Investeringsejendomme 39.600 31.800
Materielle anleegsaktiver 6 39.600 31.800
Anlagsaktiver 39.600 31.800
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12
Tilgodehavender 12
Likvide beholdninger 0 40
Omsatningsaktiver 0 52
Aktiver 39.600 31.852
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Balance 31. december

Passiver

(TDKK) Note 2025 2024
Selskabskapital 50 50
Overfart resultat 11.735 5.182
Egenkapital 11.785 5.232
Henseaettelse til udskudt skat 4.532 2.790
Hensatte forpligtelser 4.532 2.790
Geeld til realkreditinstitutter 21.766 21.987
Deposita 804 772
Langfristede gzeldsforpligtelser 7 22.570 22.759
Geeld til realkreditinstitutter 7 227 226
Kreditinstitutter 18 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 13 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 6 15
Geeld til tilknyttede virksomheder 272 726
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 107 44
Anden geeld 70 60
Kortfristede gaeldsforpligtelser 713 1.071
Geeldsforpligtelser 23.283 23.830
Passiver 39.600 31.852
Vaesentligste aktiviteter 1

Medarbejderforhold 2

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 8

Neertstaende parter 9

Begivenheder efter balancedagen 10

Anvendt regnskabspraksis 11
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Egenkapitalopgorelse

(TDKK) Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 50 5.182 5.232
Arets resultat 0 6.553 6.553
Egenkapital 31. december 50 11.735 11.785
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Noter til arsregnskabet

1. Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at investere i, udvikle, udleje og administrere udlejningsejendommen Frederiksvaerksgade

7 i Hillerad.

2. Medarbejderforhold

2025 2024
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
3. Veardiregulering af investeringsaktiver
(TDKK) 2025 2024
Veerdiregulering af investeringsejendomme 7.788 -366
7.788 -366
4. Finansielle omkostninger
(TDKK) 2025 2024
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 230 241
Andre finansielle omkostninger 445 419
675 660
5. Skat af arets resultat
(TDKK) 2025 2024
Arets aktuelle skat 107 44
Arets udskudte skat 1.742 21
1.849 65




Core Property

Noter til arsregnskabet

6. Aktiver der males til dagsveerdi

10

Investerings-

(TDKK) ejendomme
Kostpris 1. januar 20.728
Tilgang i arets lgb 12
Kostpris 31. december 20.740
Veerdireguleringer 1. januar 11.072
Arets vaerdireguleringer 7.788
Veerdireguleringer 31. december 18.860
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 39.600

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Hillergd.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en DCF-model og ledelsen
anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige skeon
medferer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger,
som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle sendringer

heri afspejles i dagsvaerdien.

Ledelsen har anvendt en uafhaengig valuar til at vurdere dagsveerdien af investeringsejendommen. De vaesentligste
forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

(TDKK) 2025 2024
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 39.600 31.800
Veerdiregulering, resultatopgarelse 7.788 -366
Budgetperiode 15 ar 15 ar
Afkastkrav 4,60% 4,20%
inflation 2,00% 2,00%
Diskonteringsrente 6,60% 6,20%
Folsomhed ved opgerelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene
Ved markedsveaerdivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et fastsat afkastkrav pa 4,60%.
Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendomme i
balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.
AEndringer i -0,50% Basis 0,50%
TDKK TDKK TDKK
Afkastprocent 41 4,6 51
Dagsveerdi 44.429 39.600 35.718
AEndring i dagsveerdi 4.829 0 -3.882
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Noter til arsregnskabet

7. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under
langfristede gaeldsforpligtelser.

Geaeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstadende orden:

(TDKK) 2025 2024

Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 19.455 20.214
Mellem 1 og 5 ar 2.311 1.773
Langfristet del 21.766 21.987
Inden for 1 ar 227 226
21.993 22.213

Deposita
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 804 772
Langfristet del 804 772
Inden for 1 ar 0 0
804 772

8. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

(TDKK) 2025 2024

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pa TDKK 39.600 31.800

Andre eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat
fremgar af arsrapporten for COBO IX Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Selskabet
haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selskabets haeftelse udger et starre belgb.

Selskabet haefter solidarisk med koncernforbundne selskaber for en rammekredit i Sydbank med en treekningsret pa op til DKK
15 mio.
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Noter til arsregnskabet

8. Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Selskabet indgér i koncernens faellesregistrering for moms, hvormed der fglger en solidarisk heeftelse.

9. Nertstaende parter og oplysning om aflaeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

12

Navn Hjemsted

Core Bolig IX Kommanditaktieselskab Kgbenhavn

10. Efterfelgende begivenheder

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af &rsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

11. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for COBO IX FREDERIKSV/ERKSGADE 7 ApS for 2025 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2025 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af a&endrede regnskabsmeessige skgn af belagb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan
males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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
labetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede
afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og som be-

eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgearelse

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Opkraevet bidrag hos lejerne til daekning af varme pé investeringsejendommene samt afholdte udlaeg vedrgrende lejernes
andele af udgifter til varme indregnes ikke i resultatopggrelsen, idet nettomellemveerendet indregnes i balancen.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og 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 administration, radgivning, revision o.lign.
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Noter til arsregnskabet
11. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med det direkte moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anleegsaktiver

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

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
resultatopggrelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa uafhaengige vilkar pa
balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfarer veesentlige regnskabsmaessige skan.

Dagsveerdien af visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 vurderet af det uathaengige valuarfirma Colliers.

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

Discounted Cash Flow model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2025 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 eiendommenes budgetter for de kommende &r. Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede pengestreamme tilbagediskonteres med en
individuelt fastsat diskonteringssats og tillaagges en terminal veerdi. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.



15

Core Property

Noter til arsregnskabet

11. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket normalt udger nominel
veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skatte-
maessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den vaerdi, hvortil
aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar
den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z/Endring i udskudt skat, som fglge af sendringer i skattesatser, indregnes i
resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. Tillaeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med
en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Jvrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.



