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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022 for Core Bolig VI Investoraktieselskab Nr. 1.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets og kon-
cernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter og koncernens pengestremme for 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 1. marts 2023

Direktion

Niels Lorentz Nielsen John Badker

Bestyrelse

Finn Boel Pedersen Henrik Nordby Christensen Iben Mai Winslaw
formand

Jonas Svava Iversen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Core Bolig VI Investoraktieselskab Nr. 1

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 2022 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestreamme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Core Bolig VI Investoraktieselskab Nr. 1 for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet samt pengestremsopgarelse
for koncernen (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af koncernen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, 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 konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortseette 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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet 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 revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
nédet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

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

e Opndr vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revi-
sionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 1. marts 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Morten Jorgensen Brian Renne Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne32806 mne33726

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

pwe

Core Bolig VI Investoraktieselskab Nr. 1
c¢/o Core Property Management P/S
Axeltorv 2N, 4.

1620 Kgbenhavn V

Telefon: 33 18 84 40
Hjemmeside: www.coreproperty.dk

CVR-nr.: 36 68 5719
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Finn Boel Pedersen, formand
Henrik Nordby Christensen
Iben Mai Winslgw

Jonas Svava Iversen

Niels Lorentz Nielsen
John Badker

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Hoved- og noggletal

Set over en 5-arig periode kan koncernens udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nggletal:

Koncern
2022 2021 2020 2019 2018
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK

Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 133.013 129.097 124.356 121.422 124.561
Resultat af ordinaer primeer drift -36.191 226.908 139.085 119.997 206.914
Resultat af finansielle poster -12.083 -18.981 -20.659 -38.547 -20.991
Arets resultat -37.803 162.128 92.372 63.839 144.946
Balance
Balancesum 2.940.933 2.815.695 2.505.710 2.366.542  2.556.117
Egenkapital 1.168.832 1.247.435 1.124.407 1.057.535 1.078.695
Pengestremme
Pengestrgmme fra:
- driftsaktivitet 51.029 89.890 26.801 22.441 34.973
- investeringsaktivitet -241.740 -198.449 -30.760 222.423 -127.471

heraf investering i materielle anlaegsaktiver -241.740 -198.448 -30.760 -75.454 -127.471
- finansieringsaktivitet 185.956 96.375 17.028 -249.105 74.187
Arets forskydning i likvider -4.755 -12.184 13.069 -4.241 -18.311
Nogletal i %
Soliditetsgrad 39,7% 44.3% 44.9% 44,7% 42,2%
Forrentning af egenkapital -3,1% 13,7% 8,5% 6,0% 14,1%
Bruttoresultat / Investeringsejendomme 2,6% 2,8% 3,0% 2,7% 3,5%
Gennemsnitlig finansieringsrente -0,7% 1,8% 1,7% 1,8% 1,7%
Belaningsgrad ejendomme 54,7% 50,2% 51,2% 51,0% 53,0%
Regnskabsmaessig indre veerdi pr. aktie i DKK 68.755 73.363 66.142 62.208 63.453
Net Asset Value pr. aktie i DKK 69.970 70.042 61.671 58.257 59.958

Der henvises til definitioner af nagletal i afsnittet om regnskabspraksis.

Net Asset Value pr. aktie i DKK er opgjort som egenkapital korrigeret for dagsveerdi af prioritetsgaeld og performance
fee divideret med antal aktier.
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Koncernens aktiviteter er at investere i, udvikle og administrere udlejningsejendomme, primaert med
boliger beliggende i Storkebenhavn og en reekke stgrre provinsbyer.

Udvikling i dret

Generelt og arets resultat

De samlede lejeindtaegter for dret udgjorde DKK 133,0 mio., hvilket er DKK 0,9 mio. hgjere end
budgetteret og DKK 4,0 mio. hgjere end 2021.

Bruttoresultatet for veerdireguleringer blev p4 DKK 76,7 mio., hvilket er DKK 0,9 mio. over det
budgetterede og anses for tilfredsstillende.

Der er en negativ veerdiregulering pa 3,7% af koncernens ejendomme i 2022, svarende til i alt DKK -112,9
mio. (2021: DKK 149,1 mio.). Den samlede ejendomsportefalje er veerdiansat til DKK 2.933 mio. pr. 31.
december 2022.

De to byggeprojekter Kirkebjerg Gardhaven og Honngrkajen er begge blevet afsluttet i 2022 og
farstegangsudlejningen er pabegyndt. Oprindeligt blev Kirkebjerg Gardhaven opdelt og solgt til to kebere.
Den andel som koncernen ikke ejede er i 2022 erhvervet, sdledes at Core Bolig VI nu ejer hele
ejendommen.

Som felge af den negative dagsvaerdiregulering er arets resultat negativt med DKK 37,8 mio., hvilket svarer
til en negativ forrentning af egenkapitalen med -3,1%. Resultatet anses ikke for tilfredsstillende, men under
hensyntagen til den generelle gkonomiske udvikling i Danmark og i ejendomsmarkedet er resultatet
forventeligt.

Udvikling i det danske ejendomsmarked

Den gkonomiske situation i Danmark har @ndret sig markant siden Ruslands invasion af Ukraine i starten
af 2022. Det er iser synliggjort ved hgj inflation og stigende renter.

Rentestigningen og den generelle gkonomiske usikkerhed har haft en afsmittende virkning pa
ejendomsmarkedet med en reprisning af investeringsejendomme til de hgjere lanerenter og det hgjere
alternativ afkast pa rentefordringer. Dette har i 2. halvar af 2022 resulteret i en begranset handel med
investeringsejendomme, idet kgberne har forholdt sig afventende og forsggt prisreduktioner med det
formal at opna markant hgjere startafkast. Afkastkravene i flere ejendomssegmenter skennes at veere
steget med 0,50-0,75 procentpoint. Omsztningen har veeret meget lav i 2. halvar, og det er derfor behaeftet
med betydelig usikkerhed at skegnne de nye markredsprisniveauer.

Den underliggende strukturelle trend med befolkningstilvaekst, vandring mod byerne og flere enlige giver
imidlertid fortsat stor efterspgrgsel efter boliger i de store byer, hvilket fortsat understatter lejepriserne og
efterspargslen efter lejeboliger. Hvortil kommer, at den hgjere inflation, herunder lgninflation vil pa sigt vil

&
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Ledelsesberetning

smitte af pa markedslejen.

Tilgodehavender hos lejere

Lejetilgodehavender var ultimo 2022 brutto pd TDKK 4.444. Der er hensat TDKK 2.858 til tab pa
lejetilgodehavender. Der forventes ikke tab pa tilgodehavender ud over det afsatte belab.
Nettotilgodehavende hos lejerne udger dermed TDKK 1.586.

Modernisering, forbedringer og vedligeholdelse af ejendomme

Flere ejendomme har faet renoveret lejemal i forbindelse med fraflytning og genudlejning. Det er sket pa
ejendommen Slaenhgj/Rosenhgj i Niva, Dannebrogsgade i Kebenhavn og Rughavevej i Valby.

Pa ejendommen Sldenhgj/Rosenhgj i Nivé er der foretaget udskiftning af fjernvarmevekslere — en
udskiftning der foretages labende og vil fortsatte i 2023.

Ejendommen pé Tvedvej i Kolding har de seneste undergaet en raekke moderniseringer. I 2022 er der
blandt andet blevet foretaget renovering af elevatorer samt foretaget udskiftning af tagbekleedning pa en af
ejendommene hvilket har inkluderet udskiftning af ventilationsanleegget. Herefter mangler udskiftning af
tagbeklaedning pé en enkelt af de tre ejendomme.

Herudover er der generelt i alle ejendomme sket udskiftning af harde hvidevarer og investereret i
energioptimeringer, ligesom der er foretaget diverse forbedringer og moderniseringer af lejligheder.

Drifts- og administrationsomkostninger

De samlede driftsomkostninger pé ejendommene udgjorde DKK 37,5 mio., hvoraf vedligeholdelse udgjorde
DKK 12,6 mio.

Tab pé lejetilgodehavender samt inkasso- og advokatomkostningerne udgjorde DKK 0,6 mio.

De samlede administrationsomkostninger udgjorde DKK 18,8 mio., hvoraf DKK 17,2 mio. er
forvalterhonorar til Core Property Management P/S. Forvalterhonoraret beregnes kvartalsvist som 0,65%
p.a. af den gennemsnitlige balance, og Core Property Management P/S aftholder heraf omkostningerne til

eksterne administratorer for ejendomsadministration og genudlejning.

De gvrige administrationsudgifter pd DKK 1,5 mio. omfatter revision, regnskab, eksterne valuarer,
depositar og bestyrelse mv.

Aflgnning af bestyrelsen udgjorde i aret TDKK 320.
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Ledelsesberetning

Finansielle poster

Finansiering af koncernens ejendomsportefolje sker i form af realkreditlén, hvor 67,4% af 1anene har fast
rente indtil 2025-2028. Den vagtede lgbetid pa rentesikringen er 2,1 ar.

De finansielle nettoomkostninger udgjorde DKK 12,1 mio. i 2022.
Den vagtede gennemsnitsrente inkl. bidrag udger 2,4% pa realkreditlanene.
Udvikling i likviditeten

Likviditeten fra koncernens ordinzre drift er i 2022 pavirket ekstraordineert af eendringer i driftskapital,
som kan henfores til skyldige rater pa byggeprojekter.

De likvide beholdninger pr. 31. december 2022 andrager DKK 1,6 mio. Hertil kommer en kreditramme pa
DKK 20 mio., med en saldo pd DKK 5,6 mio. kr.

Veaerdianszettelse af investeringsejendomme

Investeringsejendomme er veerdiansat ud fra en uathengig ekstern valuarvurdering, der i lighed med
tidligere ar er gennemfort af Nordicals Kebenhavn A/S.

For en beskrivelse af forudsetningerne og felsomheden ved indregning og maling af koncernens
investeringsejendomme henvises til note 8.

Egenkapital og Net Asset Value

Efter ledelsens vurdering skal der ved fastsettelse af koncernens Net Asset Value pr. aktie, tages hgjde for
kursreguleringen af prioritetsgeelden, saledes at veerdiansettelsen af aktiernes fair value sker til
dagsveerdier.

Desuden skal der ved opggerelse af Net Asset Value, efter ledelsens vurdering, tages hgjde for performance
fee (engangsfee) pa 5% af fortjenesten ved salg af ejendommene til forvalteren Core Property Management
P/S. Dette sker uanset, at performance fee forst forfalder ved salg af ejendommene og derfor ikke skal

indregnes som en forpligtelse i arsregnskabet.

Net Asset Value kan dermed efter ledelsens vurdering opgeres séledes:
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Ledelsesberetning

2022 2022 2021 2021
i alt Pr. aktie i alt Pr. aktie
DKK 1.000 DKK DKK 1.000 DKK

Egenkapital pr. 31. december 1.168.842 68.755 1.247.436 73.379
Dagsveerdiregulering af prioritetsgaeld 42.263 2.487 -51.278 -3.016
Henseettelse af performance fee af
veerdireguleringer -15.790 -929 -21.436 -1.261
Skatteeffekt -5.824 -343 15.997 940
Net Asset Value pr. 31. december 1.189.491 69.970 1.190.719 70.042

Som konsekvens af den stigende rente er den negative kursvardi pa prioritetsgelden ved arets begyndelse
pé DKK 51,3 mio. sendret til en positiv kursveerdiregulering pa DKK 42,3 mio. Den positive kursregulering
af l&nene vil alt andet lige reduceres hen over tid og forsvinde i takt med refinansieringen af lanene.

Afkastet baseret pa udviklingen af Net Asset Value kan inkl. udbetalt udbytte opgeres til 3,3% i 2022
(2021: 17,3%).

Udbytte

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at der udloddes et udbytte pa DKK 40,8 mio., svarende til
DKK 2.400 pr. aktie.

Forventninger til 2023

Fokus i 2023 vil fortsat vaere en optimering af den primaere drift og udvikling af ejendommene.

Udlejningen af de nyopferte ejendomme pa Honngrkajen i Horsens og Kirkebjerg Gardhave i Brendby er
godt i gang og aktuelt er ca. halvdelen af lejlighederne udlejet. Resten forventes udlejet i lgbet af forste
halvar 2023. Der er i 2023 planlagt udskiftning af tagbeklaedningen pa den sidste ejendom pé Tvedvej i
Kolding. Derudover er der ikke planlagt storre moderniserings- og vedligeholdelsesopgaver i 2023 ud over
den normale drift.

Ledelsen forventer et resultat for dagsvaerdireguleringer og skat i niveauet DKK 42,7 mio., svarende til
3,6% af egenkapitalen.

Faldet i det ordinaere resultat kan henfores til forventede ggede renteudgifter grundet rentestigningen. Der
forventes ogsé hgjere lejeindtaegter, men regulering af disse vil straekke sig over flere ar og derfor ikke fa
fuld effekt i 2023.

Den fortsatte usikkerhed i gkonomien betyder, at der er en betydelig usikkerhed i udviklingen af
ejendomsmarkedet og dermed dagsvardireguleringen af investeringsejendomme i 2023. Som felge af den
hgjere inflation forventes lejeindteegterne pa lidt leengere sigt at kunne haves mere, end det har veeret
muligt historisk.

_
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Ledelsesberetning

ESG-rapportering

Forvalters arbejde med baeredygtighed

Forvalteren (Core Property Management) af Ejendomsselskabet har fokus pé at bidrage til en beeredygtig
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 Management) har tilsluttet sig, desuden har forvalteren udvalgt 4 af de 17 FN verdensmal for
baredygtig 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 omréader. Se fernavnte webside for yderligere information.

« De 4 FN’s verdensmal, som er udvalgt er: (3) sundhed og trivsel, (11) baeredygtige byer og
lokalsamfund, (12) ansvarligt forbrug og produktion samt (13) klimaindsats.

ESG og en baeredygtig fremtid

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

(I) Milje og klima (E)

Ejendomsselskabets overordnede maél er at tilbyde boliger, der har sa lille et ressourceforbrug som muligt;
det gaelder bade ved eventuelt nybyggeri og i den lgbende drift af eksisterende bygninger. Der tilskyndes til
ressourcebevidsthed og -besparelser hos lejerne, bl.a. gennem nem adgang til affaldssortering og
gkonomisk incitament til at begrense vand- og varmeforbrug.

Forvaltningen af ejendomsselskaberne sker ud fra folgende generelle politikker:

+ Atbestdende ejendomme sgges opklassificeret til minimum energiklasse C

+ At understgtte hensigtsmaessigt forbruger-/beboeradfzrd bl.a. ved maling af individuelt forbrug og
afregning heraf

+ At omstille varmekilder fra olie- og gasforsyning til miljgvenlige energikilder

+ Atbenytte gron finansiering, hvis det tilbydes med relevante produkter/lantyper

+ At udnytte eksisterende bygninger i videst muligt omfang og dermed undgé nedrivninger ved
udviklingsopgaver — dog under hensyntagen til gkonomi

Ejendomsselskabets energimaerke fordelt pé de enkelte energiklasser og opgjort efter kv er vist nedenfor.
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Ledelsesberetning

Energimaerke pa ejendomme

Energimaerket ejendomsareal”
Energimaerke A
Energimaerke B
Energimaerke C

Enhed 2022 Mal
% 100,0 100,0
% 39,7 39,7
% 45,5 45,5
% 14,8 14,8

* Fordelingen af energimaerker er opgjort ud fra ejerandelen af ejendomsarealerne.

Alle ejendomme er opgraderet til energimaerke C eller hgjere.

Opvarmningsformen for selskabets ejendomme er vist i nedenstiende tabel. Der er én enkelt ejendom med
gasopvarmning, Kogtvedhgj i Svendborg. Der er planer for udbygning af fjernvarme i omradet, men da der

er tale om raekkehuse med individuelle gasfyr, er konverteringen til fjernvarme en storre opgave, som
kreever yderligere planlegning og undersagelser. Alle gvrige ejendomme er opvarmet med fjernvarme.

Opvarmningsform*
Fjernvarme

Naturgas

Enhed 2022 Mal
% 9311 100,0
% 6,9 0,0

* Fordelingen p& opvarmningsform er opgjort ud fra ejerandelen af ejendomsarealerne. Hvis
der anvendes flere opvarmningformer, er det alene hovedopvarmningsformen, som er anvendt.

pwc
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Ledelsesberetning

Lejerne betaler seerskilt for varmen og har derfor allerede incitament til at spare herpa. Senest fra 2027,
eller nar der installeres nye malere, skal der pA ménedsbasis rapporteres varmeforbrug til lejerne, hvilket
forventes at give lejerne et gget fokus pa varmeforbruget.

Ud over ovenstidende méling af forbruget, tilstraeber vi at reducere varmeforbruget ved tiltag som:

+ Isolering
+ Nye energirigtige vinduer
+ Optimering af varmeanlaegget med nye pumper og styring

(ID) Sociale forhold (S)

Det er ejendomsselskabets mal at tilbyde boliger, hvor lejerne kan bo trygt — og leenge — i et boligmilje med
plads til forskellighed. Det vil sige:

« At opfere og udleje nye boliger til lejere med forskellig civilstand og alder — som lejerne har rad til at bo i
+ At udforme og indrette boligomréder, der fremmer tryghed og skaber rammer for fellesskab hos lejerne,
sé lejerne bliver boende i en lang arraekke

Enhed 2022 2021 Mal

Sociale data
Lejeromseetning arligt % 15,6 15,9 <15

* Lejeomsaetning arlig beregnes som antal nye lejemal i forhold til de samlede antal lejemal.

Som en proxymal for lejertilfredshed er i der ovenstdende tabel opgjort den arlige lejeromsztning i %.
Mélet er en sa lav lejeromsetning som mulig, dog under hensyntagen til, at lejens niveau ogsa skal kunne
skabe et rimeligt afkast til investorerne. Lav lejeromsaetning reducerer ogsd udgifterne til
lejerskifterenovering og ogsa ressourceforbruget hertil.

(I11) God ledelse (G - governance)

Forvaltning af ejendomsselskabet sker i overensstemmelse med udbudsmaterialet for selskabet (Offering
Memorandum samt evt. senere vedtagne @&ndringer i ejendomsselskabets forvaltningsstrategi).

Dermed er der faste rammer for forvaltningen hvad angér investeringsfokus pa ejendomstype og -
placering, lebende drift, finansieringsstrategi og sikring af investorernes tarv.

Forvaltningen sker endvidere i overensstemmelse med FAIF lovens bestemmelser om risikostyring og
rapportering. Der er ligeledes jf. FAIF lovgivningen tilknyttet ejendomsselskabet en depositar, som tilsikrer
at ejendomsselskabet ejer de i drsregnskabet oplyste ejendomme og overvager det daglige cash flow.

Ejendomsselskabets bestyrelse skal yderligere tilse, at forvaltningen hos Core Property Management sker i
henhold til investorernes tarv og i overensstemmelse med udbudsmateriale og senere vedtage &endringer

_
pwc 13



Ledelsesberetning

hertil.

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 mél om at
have en ligelig kansfordeling af de generalforsamlingsvalgte medlemmer i bestyrelsen, séledes at der er 1
medlemmer af det underrepraesenterede ken i bestyrelsen. I henhold til vejledning fra Erhvervsstyrelsen er
der dermed en ligelig kansfordeling p& 25%/75% i en bestyrelse bestdende af 4 medlemmer.

Kenssammenszatningen blandt de generalforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlemmer er 1 kvinde og 3 mend.

Bestyrelsen vil p4 kommende generalforsamlinger sa vidt muligt opfordre kapitalejere til at indstille
egnede kandidater fra det underreprasenterede kan til bestyrelsen for at opretholde mélsaetningen.

Som et mal for bestyrelsens tilstedevarelse og beslutningsdygtighed er i tabellen vist den arlige
mgdedeltagelse.

Enhed 2022 2021 Mal
Ledelsedata (Governance)
Kgnsdiversiteti bestyrelsen % kvinder 25 25 25
Deltagelse i bestyrelsesmgader % 70 80 >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.

Oplysning efter EU-taksonomiforordningens artikel 77

De investeringer, der ligger til grund for dette finansielle produkt, tager ikke hgjde for EU-kriterierne for
miljomaessigt baeredygtige skonomiske aktiviteter.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK

Nettoomsaetning 133.013 129.097 0 0
Driftsomkostninger -37.473 -33.648 0 0
Administrationsomkostninger -18.797 -17.619 -520 -525
Bruttoresultat for
veerdireguleringer 76.743 77.830 -520 -525
Veerdiregulering af investerings-
aktiver 4 -112.934 149.078 0 0
Bruttoresultat efter
veaerdireguleringer -36.191 226.908 -520 -525
Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder 0 0 -46.729 201.089
Finansielle indteegter 5 10.053 23 2 0
Finansielle omkostninger 6 -22.136 -19.004 -281 -384
Resultat for skat -48.274 207.927 -47.528 200.180
Skat af arets resultat 7 10.471 -45.799 9.725 -38.052
Arets resultat -37.803 162.128 -37.803 162.128
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under
udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg af varer og
tienesteydelser

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavende selskabsskat hos
tilknyttede virksomheder
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK
2.933.100 2.558.700 0 0
0 245.600 0 0
8 2.933.100 2.804.300 0 0
9 0 0 1.257.678 1.359.407
0 0 1.257.678 1.359.407
2.933.100 2.804.300 1.257.678 1.359.407
1.586 1.134 0 0
10 4.314 2.634 7 0
0 886 0 886
0 0 0 308
11 303 356 0 0
6.203 5.010 7 1.194
1.630 6.385 681 1.025
7.833 11.395 688 2.219
2.940.933 2.815.695 1.258.366 1.361.626
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode

Overfgrt resultat og frie reserver
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser

pwe

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK
12 425.000 425.000 425.000 425.000
0 0 405.975 507.247
703.032 781.635 297.057 274.388
40.800 40.800 40.800 40.800
1.168.832 1.247.435 1.168.832 1.247.435
14 98.805 115.749 73.012 94.144
98.805 115.749 73.012 94.144
100 100 0 0
1.353.337 1.330.946 0 0
50.566 47177 0 0
15 1.404.003 1.378.223 0 0
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Balance 31. december

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK

Geeld til realkreditinstitutter 15 0 599 0 0
Kreditinstitutter 250.533 46.168 0 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.085 614 0 0
Leverandgrer af varer og
tienesteydelser 14.056 24.653 51 41
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 16.064 19.060
Selskabsskat 578 0 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder
vedr. selskabsskat 0 0 407 946
Anden geeld 3.041 2.254 0 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 269.293 74.288 16.522 20.047
Gezeldsforpligtelser 1.673.296 1.452.511 16.522 20.047
Passiver 2.940.933 2.815.695 1.258.366 1.361.626

Begivenheder efter balancedagen
Medarbejderforhold 2
Honorar til forvalter

Resultatdisponering 13
Eventualposter og gvrige

gkonomiske forpligtelser 18
Neertstaende parter 19
Anvendt regnskabspraksis 20
|5
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Egenkapitalopgorelse

Koncern
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Overfort Foreslaet ud-
Selskabs- indre veerdis  resultat og frie  bytte for regn-
kapital metode reserver skabsaret | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
Egenkapital 1. januar 425.000 0 781.635 40.800 1.247.435
Betalt ordineert udbytte 0 0 -40.800 -40.800
Arets resultat 0 -78.603 40.800 -37.803
Egenkapital 31. december 425.000 0 703.032 40.800 1.168.832
Moderselskab
Egenkapital 1. januar 425.000 507.247 274.388 40.800 1.247.435
Betalt ordineert udbytte 0 0 0 -40.800 -40.800
Arets resultat 0 -101.272 22.669 40.800 -37.803
Egenkapital 31. december 425.000 405.975 297.057 40.800 1.168.832

pwc
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Pengestromsopggarelse 1. januar - 31. december

Koncern
Note 2022 2021
TDKK TDKK

Arets resultat -37.803 162.128
Reguleringer 16 114.547 -84.298
AEndring i driftskapital 17 -8.895 38.423
Pengestremme fra drift for finansielle poster 67.849 116.253
Renteindbetalinger og lignende 10.053 23
Renteudbetalinger og lignende -21.866 -18.690
Pengestremme fra ordineer drift 56.036 97.586
Betalt selskabsskat -5.007 -7.696
Pengestromme fra driftsaktivitet 51.029 89.890
Kgb af materielle anleegsaktiver -241.740 -198.448
Kgb af finansielle anleegsaktiver m.v. 0 -1
Pengestremme fra investeringsaktivitet -241.740 -198.449
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter 0 87.639
Tilbagebetaling af geeld til kreditinstitutter 0 47.836
Optagelse af geeld til realkreditinstitutter 22.391 0
Optagelse af geeld til kreditinstitutter 204.365 0
Betalt udbytte -40.800 -39.100
Pengestremme fra finansieringsaktivitet 185.956 96.375
Andring i likvider -4.755 -12.184
Likvider 1. januar 6.385 18.569
Likvider 31. december 1.630 6.385
Likvider specificeres saledes:

Likvide beholdninger 1.630 6.385
Likvider 31. december 1.630 6.385

pwe
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Noter til arsregnskabet
1 Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK
2 Medarbejderforhold
Lgnninger 1.615 1.546 0 0
Pensioner 182 177 0 0
Andre personaleomkostninger 7 8 0 0
1.804 1.731 0 0
Lgnninger, pensioner og andre
personaleomkostninger er
omkostningsfart under fglgende
poster:
Driftsomkostninger 1.484 1.420 0
Administrationsomkostninger 320 311 0
1.804 1.731 0
Heraf udger vederlag til bestyrelse 320 311 0
Gennemsnitligt antal beskaeftigede
medarbejdere 4 4 0
3 Honorar til forvalter
Forvalterhonorar, lgzbende - Core
Property Management 17.267 16.176 0
17.267 16.176 0
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Noter til arsregnskabet

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK
4 Veaerdiregulering af investe-
ringsaktiver
Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme som fglge af drifts-
forbedringer 1.266 0 0 0
Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme -114.200 149.078 0 0
-112.934 149.078 0 0
5 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter 10.053 23 2 0
10.053 23 2 0
6 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede
virksomheder 0 0 270 372
Andre finansielle omkostninger 22.136 19.004 11 12
22.136 19.004 281 384
7  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 11.008 10.106 11.407 10.751
Arets udskudte skat -21.479 35.693 -21.132 27.301
-10.471 45.799 -9.725 38.052
.
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Noter til arsregnskabet

8 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Koncern

Investerings-

Investerings- ejendomme
ejendomme under udfgrelse

TDKK TDKK

Kostpris 1. januar 2.157.554 218.020
Tilgang i arets lgb 101.532 140.202
Overfgrsler i arets lgb 358.222 -358.222
Kostpris 31. december 2.617.308 0
Veerdireguleringer 1. januar 401.146 27.580
Arets vaerdireguleringer -112.934 0
Overfgrsler i arets lgb 27.580 -27.580
Veerdireguleringer 31. december 315.792 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2.933.100 0

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveaerdien for investeringsejendomme er base
ret pa en DCF-model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastleeggelse af dagsvaer
dien. Anvendelsen af regnskabsmeessige skan medferer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveer-
dien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudszetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realisti-
ske. Ledelsen revurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsveerdien.

Ledelsen har anvendt en uafheengig valuar til at vurdere dagsvaerdien af investeringsejendommene. De
vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Koncern

2022 2021

TDKK TDKK
Budgetperiode 11-20 ar 10-20 ar
Forrentningskrav (veegtet gennemsnit) 4,38% 4,05%
Inflation 2,00% 1,50%
Diskonteringsrente (vaegtet gennemsnit) 6,19% 5,55%
Andel af OMK-lejemal der konverteres til §5 stk. 2 lejemal p.a. 0% - 10% 0% - 10%
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Noter til arsregnskabet

8
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der for de vurderede ejendomme anvendt et

individuelt fastsat forrentningskrav i intervallet 3,50% - 5,25%. Det gennemsnitlige vaegtede forrentningskrav

kan opggres til 4,38%.

/AEndringer i skan over forrentningskrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede vaerdi af

investeringsejendommene i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,50 % Basis 0,50 %
TDKK TDKK TDKK
Afkastprocent 3,88 4,38 4,88
Dagsveerdi 3.311.000 2.933.100 2.632.500
AEndring i dagsveerdi 377.900 0 -300.600
Moderselskab
2022 2021
TDKK TDKK

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 852.166 852.166
Kostpris 31. december 852.166 852.166
Veerdireguleringer 1. januar 507.241 356.152
Arets resultat -46.729 201.089
Udbytte til moderselskabet -55.000 -50.000
Veerdireguleringer 31. december 405.512 507.241
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 1.257.678 1.359.407
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:

Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Core Bolig VI Kommanditaktieselskab Kgbenhavn TDKK 425.000 100%
Kirkebjerg Gardhave 1 ApS Kgbenhavn TDKK 40 100%
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Noter til arsregnskabet

9 Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Gudrunsvej Il ApS Kgbenhavn TDKK 50 100%
Honngrkajen, Horsens Havn | ApS Kgbenhavn TDKK 50 100%

10 Andre tilgodehavender
Af andre tilgodehavender bestar TDKK 3.287 af indestaende hos Grundejernes Investeringsfond, jf. Lejelovens

§120. Belgbet kan frigives i takt med, at der afholdes vedligeholdelses- og forbedringsudgifter, der i henhold til
Lejelovens §120 berettiger til frigivelse.

11 Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende ejendomsskatter,
forsikringspraemier, abonnementer og renter.

12 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 17.000 aktier a nominelt TDKK 25. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK
13 Resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 40.800 40.800 40.800 40.800
Reserve for nettoopskrivning efter den
indre vaerdis metode 0 0 -101.272 151.095
Overfgrt resultat og frie reserver -78.603 121.328 22.669 -29.767
-37.803 162.128 -37.803 162.128
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Noter til arsregnskabet

14 Henszettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat 1. januar
Arets indregnede belgb i
resultatopgerelsen

Tilgang ved virksomhedsovertagelse
m.v.

Hensaettelse til udskudt skat 31.
december

Materielle anlaegsaktiver
Laneomkostninger
Kapitalandele i dattervirksomhed

15 Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Ansvarlig lanekapital

Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

pwe

Koncern Moderselskab

2022 2021 2022 2021

TDKK TDKK TDKK TDKK
115.749 76.285 94.144 66.843
-21.479 35.693 -21.132 27.301
4.535 3.771 0 0
98.805 115.749 73.012 94.144
98.805 115.910 0 0
0 -161 0 0
0 0 73.012 94.144
98.805 115.749 73.012 94.144
100 100 0 0
100 100 0 0
0 0 0 0
100 100 0 0
1.278.200 1.275.185 0 0
75.137 55.761 0 0
1.353.337 1.330.946 0 0
0 599 0 0
1.353.337 1.331.545 0 0
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Langfristede
gaeldsforpligtelser (fortsat)

Deposita og forudbetalt leje

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Pengestremsopgerelse - reguleringer

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Veerdiregulering af investeringsaktiver m.v.
Skat af arets resultat

Pengestromsopgerelse - eendring i driftskapital

AEndring i tilgodehavender
Andring i leverandgrer m.v.

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK
50.566 47177 0 0
50.566 47177 0 0
0 0 0 0
50.566 47177 0 0
Koncern
2022 2021
TDKK TDKK
-10.053 -23
22.136 19.004
112.935 -149.078
-10.471 45.799
114.547 -84.298
-2.080 25.048
-6.815 13.375
-8.895 38.423
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Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
TDKK TDKK TDKK TDKK

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pa 2.933.100 2.804.300 0 0

Kontraktforpligtelser

Koncernen har indgaet

totalentreprisekontrakter hvor der pr.

31. december 2022 bestod en

restforpligtelse pa 0 139.528 0 0

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk, men subsidisert og begreenset, for skat af koncernens sambeskattede
indkomst mv. Det samlede belgb for selskabsskat i koncernen udger et skyldigt belgb pa TDKK 578. Koncer-
nens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter.

Datterselskabet har indgaet en kontrakt med Core Property Management P/S om administration af selskabets
ejendomme. Aftalen kan opsiges med 6 maneders varsel til udigb af et kalenderhalvar. Ved opsigelse af
administrationsaftalen vil betaling af performancefee pa 5% af fortjenesten til Core Property Management P/S
(benzevnte engangsfee i administrationsaftalen) pa erhvervede ejendomme fortsat skulle ske til Core Property

Management P/S, selvom anden administrator har overtaget forvaltningen af ejendomsportefgljen.

Koncernens selskaber indgar i feellesregistrering for moms.

Nzertstaende parter
Transaktioner

Selskabet har valgt kun at oplyse om transaktioner, der ikke er foretaget pa normale markedsvilkar efter
arsregnskabslovens § 98 c, stk. 7.
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Noter til arsregnskabet

20 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Core Bolig VI Investoraktieselskab Nr. 1 for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Koncern- og drsregnskab for 2022 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder hen-
satte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabsmassige skon af belab, der tidligere
har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares 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 lgbetiden.

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

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Core Bolig VI Investoraktieselskab Nr. 1 samt virksomheder,
hvori moderselskabet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori
moderselskabet gennem aktiebesiddelse eller pa anden méade har en bestemmende indflydelse.
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Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtagter og omkostnin-
ger, aktiebesiddelser, udbytter og mellemvarender 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 regnskabsmeessige indre veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet blev etableret.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Opkraevet bidrag hos lejerne til deekning af varme p4 investeringsejendommene samt afholdte udlaeg
vedrgrende lejernes andele af udgifter til varme indregnes ikke i resultatopgerelsen, idet
nettomellemvarendet indregnes i balancen.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Driftsomkostninger

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

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til administration, radgivning, revision og
lignende.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.
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Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med datterselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og investeringsejendomme under udforelse

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

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

Renteomkostninger pé 1&n optaget direkte til finansiering af opferelsen af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen i opferelsesperioden.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af det uathangige valuarfirma
Nordicals Kgbenhavn A/S.

De anvendte skogn er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res 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 pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og méles efter den indre verdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevagelser i
dattervirksomhederne.

@vrige finansielle anlaegsaktiver

@vrige finansielle anlegsaktiver omfatter tilgodehavender fra udlén og projektejendomme under
overtagelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

pwc 32



Noter til arsregnskabet

20 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende ejendomsskatter, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning 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
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender 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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering

_
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pé optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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Pengestromsopgorelse

Pengestramsopggerelsen viser koncernens pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt koncernens likvider ved &rets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for endring i driftskapitalen og ikke-
kontante resultatposter og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter omsatningsaktiver fratrukket
kortfristede galdsforpligtelser eksklusive de poster, der indgér i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestremme fra kgb og salg af investeringsejendomme
samt optagelse af andre tilgodehavender ved udlan.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede gaeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestér af "Likvide beholdninger”.

Pengestremsopggerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal

Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital
Bruttoresultat / Investeringsejendomme
Gennemsnitlig finansieringsrente

Beléningsgrad ejendomme
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Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo

Ordinert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Bruttoresultat for vaerdireguleringer

Dagsverdi af investeringsejendomme primo

Finansielle omkostninger
Gennemsnitlig rentebaerende gaeld

Rentebazrende geeld
Dagsverdi af investeringsejendomme
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