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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Core Poland Residential V A/S.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 20. marts 2024

Direktion

Niels Lorentz Nielsen John Bodker

direktor direktor

Bestyrelse

Leif Stidsen Kristine Wagner Frede Clausen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Core Poland Residential V A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Core Poland Residential V A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("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 selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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
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 arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte 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 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 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 selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte 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.

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 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Morten Jorgensen Brian Rgnne Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne32806 mne33726
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor
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Core Poland Residential V A/S

c¢/o Core Property Management P/S
Axeltorv 2N, 4

1609 Kgbenhavn V

CVR-nr: 37 42 24 87

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 3. februar 2016

Regnskabsér: 8. regnskabsér
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Leif Stidsen, formand
Kristine Wagner
Frede Clausen

Niels Lorentz Nielsen
John Badker

PricewaterhouseCoopers
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i det polske boligejendomsmarked, enten direkte eller indirekte
gennem datterselskaber.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgarelse for 2023 udviser et overskud pa TDKK 14.252, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en positiv egenkapital pA TDKK 80.573.

Generelt og arets resultat

Lejeindtaegterne steg 8,7% i 2023 (mélet i PLN), med en stigende tendens gennem aret. Udlejningsmarkedet
for privatboliger var preaeget af hgj efterspargsel og hgj inflation, som med stigende lgnninger er med til at
skubbe lejepriserne i vejret.

Driftsresultatet for administrationsomkostninger udger DKK 3,0 mio. (1,8 mio. PLN), svarende afkast pa 3,7%
malt i forhold til ejendommenes vardi primo.

Der er foretaget regulering i dagsverdierne pd DKK 15,2 mio. pd investeringsejendommene. Vardiregule-
ringen i PLN svarer til 18,9%. Vardien af ejendommene er vurderet ud fra et ejerlejlighedssalgscase, hvor de af
megler skonnede salgspriser pr. lejlighed er fratrukket 10% og tilbagediskonteres til nutidsveerdi over en
toarig periode med en diskonteringsrente pa 9,2%.

Valutakursen PLN/DKK er steget i aret med 8,1% fra 158,87 DKK til 171,75 DKK pr. 100 PLN, hvilket har
resulteret i en valutakursgevinst pA TDKK 7.377 i driftsregnskabet og en negativ valutakursomregning pa
TDKK 699 via egenkapitalen, som samlet pavirker egenkapitalen negativt med TDKK 6.678.

Under hensyntagen til at de polske datterselskaber er finansieret via koncerninterne 1&n skal de finansielle
indteegter fra tilknyttet virksomheder reelt ssmmenlagges med indtaegter af kapitalandele i datterselskaber for
at give et retvisende billede af indtaegterne fra de polske datterselskaber.

Der er i dret udbetalt administrationshonorar til forvalteren Core Property Management P/S pd TDKK 207.
Boligmarkedet i Warszawa

Boligmarkedet i Warszawa er i en positiv udvikling praeget af aget efterspergsel og et udbud af nye boliger, som
blev reduceret, grundet kraftige stigninger i byggeomkostningerne. Ejerboligmarkedet fik i 2023 et lgft i form
af en statsstottet finansieringsordning, som gav billige 1an til kgber af mindre ejerboliger.

Valutarisici

Datterselskabet, der ejer ejendommene, er eksponeret overfor valutakursudviklingen i PLN, idet der er ikke
foretaget valutakursafdekning eller 1antagning i PLN.

Begivenheder efter balancedagen

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

Egenkapital og Net Asset Value

Ved fastsattelse af selskabets Net Asset Value pr. aktie er der hensat performance fee (engangs-fee) pa 7,5% af
den urealiserede ejendomsavance 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 opgares saledes:

2023 2023 2022 2022

ialt Pr. aktie ialt Pr. aktie

TDKK DKK TDKK DKK
Egenkapital pr. 31. december 80.573 90.530 60.740 68.247
Henseattelse af performance fee af veerdireguleringer -3.076 -3.456 -1.452 -1.631
Skatteeffekt 19% 584 657 276 310
Net Asset Value pr. 31. december 78.081 87.731 59.564 66.926

Den vejledende aktiekurs i DKK kan dermed opgeores til 87.731 DKK pr. 31. december 2023.
Afkastet baseret pa udviklingen af Net Asset Value kan opggres til 31,1% i 2023 i DKK og 21,0% opgjort i PLN.

Bestyrelsen indstiller ikke til udbytte pa arets generalforsamling.
Forventninger til 2024

Grundet betydelige prisstigninger pa ejerboliger, blev det vedtaget pa en ekstraordineer generalforsamling i
december 2023 at fraselge alle selskabets lejligheder med henblik pa en senere solvent likvidation af selskabet

Frasalgene forventes at tage 24 maneder, og pabegyndes i ejendommen Szczesliwicka 41, som er
faerdigudstykket som ejerboliger. Senere folger ejendommen Targowa, nir udstykningsprocessen er afsluttet.
Frasalgene sker i takt med, at lejerne fraflytter, hvilket faciliteres af, at lejekontrakterne typisk er indgaet for
kun et ar.

Der er i budgettet indregnet salg af lejligheder for 28,7 mio. PLN i 2024. Salget af lejligheder er budgetteret til
et mindre nettotab pa 240.000 PLN i forhold til bogfarte vaerdier, idet veerdiansettelsen af investeringsejen-
domme til arsregnskabet ikke ma tage hgjde for forventede salgsomkostninger. Forste salg af ejerbolig
forventes gennemfort i slutningen af april.

Der forventes et ordinert resultat pa 1,5 mio. PLN, svarende til 3,1% af egenkapitalen. Resultatet vil vare
meget pavirket af hastigheden i frasalget af selskabets ejerboliger.

Oplysning efter EU-taksonomiforordningens artikel 7

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

Note 2023 2022
TDKK TDKK
Andre eksterne omkostninger -365 -418
Bruttotab -365 -418
Personaleomkostninger 2 -88 -84
Resultat for finansielle poster -453 -502
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder 13.471 1.008
Finansielle indtaegter 3 1.444 1.666
Finansielle omkostninger 4 0 -33
Resultat for skat 14.462 2.139
Skat af arets resultat 5 -210 -271
Arets resultat 14.252 1.868
Resultatdisponering
2023 2022
TDKK TDKK
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 13.471 1.008
Overfort resultat 781 860
14.252 1.868
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Balance 31. december

Aktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
TDKK TDKK
6 42.840 26.553
7 33.654 30.309
76.494 56.862
76.494 56.862
4.530 4.138
4.530 4.138
87 101
4.617 4.239
81.111 61.101




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode
Overfort resultat

Egenkapital

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og méling
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
TDKK TDKK
22.250 22.250
31.147 14911
27.176 23.579
80.573 60.740
480 269
58 92
538 361
538 361
81.111 61.101
1
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Valutakursregulering udenlandske enheder
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Reserve for
nettoop-
skrivning
efter den
Selskabs- indre veerdis Overfort
kapital metode resultat Talt
TDKK TDKK TDKK TDKK
22.250 14.911 23.579 60.740
0 2.765 2.816 5.581
0 13.471 781 14.252
22.250 31.147 27.176 80.573
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Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabet har valgt at indregne veerdien af kapitalandelen i de polske datterselskaber efter indre vaerdis
metode.

Indregningen sker efter dansk regnskabspraksis, hvor datterselskabernes investeringsejendomme
indregnes til dagsveerdi, som er fastsat af ledelsen. Selskabets ledelse har i slutningen af 2023 besluttet
at seelge ejerlejlighederne i selskabets ejendomme i takt med at de bliver ledige. Dagsvaerdien er derfor
opgjort pa baggrund af de pengestremme, som salget af ejerlejligheder forventes at generere.

Da beslutningen om salg af koncernens ejerlejligheder er truffet i slutningen af regnskabsaret, og der er
derfor en naturlig usikkerhed knyttet til salgspriser og tidshorisont. Det er imidlertid ledelsens
vurdering, at der er tale om en forsigtig veerdiansaettelse af datterselskabets investeringsejendomme.

2023 2022
TDKK TDKK
2. Personaleomkostninger
Lenninger 88 84
88 84
Heraf udger vederlag til bestyrelse:
Bestyrelse 88 84
88 84
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2023 2022
TDKK TDKK
3. Finansielle indtaegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 1.410 1.666
Valutakursgevinster 34 0
1.444 1.666
2023 2022
TDKK TDKK
4. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 0 3
Valutakurstab 0 30
0 33
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
TDKK TDKK
5. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 210 271
210 271
2023 2022
TDKK TDKK
6. Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 11.452 3.508
Tilgang i arets lob 0 7.944
Kostpris 31. december 11.452 11.452
Veardireguleringer 1. januar 14911 14.217
Valutakursregulering 2.765 -314
Arets resultat 13.471 1.008
Verdireguleringer 31. december 31.147 14911
Kapitalandele med negativ indre veerdi nedskrevet over
tilgodehavender 241 190
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 42.840 26.553
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres séledes:
Selskabs-
Navn Hjemsted kapital Ejerandel
Euro Mall Polska XXVI sp. Zo. o. Sp. K. Polen TPLN 2.059 100%
Euro Mall Polska XXVI sp. Zo. o. Sp. Polen TPLN 5 99%
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Noter til arsregnskabet

7. @vrige finansielle anlegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lab
Afgang i drets lob
Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Valutakursregulering

Opskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig verdi 31. december

pwe

Tilgode-
havender hos
tilknyttede
virksom-

heder

TDKK
31.033
1.227
-390
31.870

-724
2.508
1.784

33.654
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Core Poland Residential V A/S for 2023 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.

Arsregnskabet for 2023 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.

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.

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for
tilgodehavendets eller geldens opstien indregnes i resultatopggerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
Resultatopgerelse

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger.
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter omkostninger til bestyrelseshonorar.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

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

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

-
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Noter til arsregnskabet

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i

resultatopgorelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance

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 regnskabsmeessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges 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.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vardi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat
forpligtelse hertil.

Resultatopggrelsen for udenlandske dattervirksomheder, der er selvsteendige enheder, omregnes til en
tilnaermet gennemsnitskurs. Balanceposterne omregnes til balancedagens kurs. Valutakursreguleringer, der
opstar ved omregning af egenkapitaler primo aret og valutakursreguleringer, der opstar som falge af
omregning af resultatopggrelsen til balancedagens kurs indregnes direkte i egenkapitalen.

@vrige finansielle anlegsaktiver

@vrige finansielle anlaegsaktiver omfatter byggelén til dattervirksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
Der nedskrives til imgdegéelse af forventede tab.

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
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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