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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 28. februar 2023

Direktion

John Badker Niels Lorentz Nielsen

Direktor Direktor

Bestyrelse

Morten Jensen Aksel Rene Mgller Brian Huus

Henrik Groos

pwe



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, 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 28. februar 2023

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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Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII A/S
c¢/o Core Property Management P/S
Axeltorv 2N, 4.

1609 Kgbenhavn V

Telefon: 33 18 84 40

Email: info@coreproperty.dk
Hjemmeside: www.coreproperty.dk

CVR-nr: 30 07 43 27

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. november 2006

Regnskabsér: 17. regnskabsar
Hjemstedskommune: Kabenhavn

Morten Jensen
Aksel Rene Mgller
Brian Huus
Henrik Groos

John Badker
Niels Lorentz Nielsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabet ejer 5,6 % af kapitalen i Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab, hvis
hovedaktivitet er investering i samt at udvikle, udleje og administrere fast ejendom i Tyskland, primaert
boligudlejningsejendomme.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa TDKK 1.529, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital pA TDKK 246.372.

I henhold til regnskabspraksis er kapitalinteresser i Ejendomsselskabet Nordtyskland
Kommanditaktieselskab veerdiansat til dagsverdi. Dette betyder, at kursreguleringen af kapitalinteresser
faores over resultatopgerelsen, uanset om en del af kursreguleringen kan henfores til egenkapitalbeveegelser i
dette selskab.

Den tyske skat af kommanditaktieselskabets ejendomsdrift i Tyskland afholdes af kommanditaktieselskabet,
idet kommanditaktieselskabet er et selvsteendigt skattesubjekt i Tyskland.

Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII A/S’ kursvardi ultimo 2022

En aktie i Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII A/S kan pa baggrund af denne &rsrapport opgeres til en
regnskabsmaessig vaerdi (Net Asset Value) pA DKK 132.103 pr. nominelt DKK 25.000.

Udbytte

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at der udbetales udbytte pa DKK 3.000 kr. pr. aktie (2021:
DKK 3.675 pr. aktie).

Forventninger til 2023

Selskabets midler er alene investeret i Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab, hvorfor der
henvises til drsrapporten for Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab.

Lov om Alternative Investeringsforvaltere

Bestyrelsen har besluttet, at selskabet fortsat skal vaere en "lukket fond” efter § 195 i lov om Alternative
Investeringsforvaltere ("FAIF-lov”). Dette betyder, at selskabet ikke mé foretage nye investeringer efter den
22. juli 2013. Selskabet er derfor ikke registeret som Alternativ Investeringsfond (AIF).

Oplysning efter EU-taksonomiforordningens artikel 7

De investeringer, der ligger til grund for dette finansielle produkt, tager ikke hgjde for EU-kriterierne for
miljomaessigt beeredygtige skonomiske aktiviteter.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Andre eksterne omkostninger
Bruttotab

Indtaegter af kapitalinteresser
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Foresléet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

Note 2022 2021
TDKK TDKK

-38 -42

-38 -42

1.536 41.194

-1 -1

1.497 41.151

32 32

1.529 41.183
2022 2021
TDKK TDKK

5.595 6.854

-4.066 34.329

1.529 41.183
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Balance 31. december

Aktiver

Kapitalinteresser

Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Selskabsskat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
TDKK TDKK

1 246.242 251.608

246.242 251.608

246.242 251.608

32 32

32 32

105 69

137 101

246.379 251.709

8



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Overfort resultat

Foresléet udbytte for regnskabsiret
Egenkapital

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Nertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
TDKK TDKK
46.625 46.625
194.152 198.218
5.595 6.854
246.372 251.697
7 0
0 12
7 12
7 12
246.379 251.709
2
3
4
9



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordineert udbytte
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort Foreslaet Lalt
kapital resultat udbytte for
regnskabs-
aret
TDKK TDKK TDKK TDKK
46.625 198.218 6.854 251.697
0 0 -6.854 -6.854
0 -4.066 5.595 1.529
46.625 194.152 5.595 246.372
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Noter til arsregnskabet

2022 2021
TDKK TDKK
1. Kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 93.250 93.250
Kostpris 31. december 93.250 93.250
Veardireguleringer 1. januar 158.358 123.692
Arets opskrivninger, netto -5.366 34.666
Veardireguleringer 31. december 152.992 158.358
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 246.242 251.608
Kapitalandele i kapitalinteresser virksomheder specificeres sledes:
Navn Hjemsted Selskabs- Stemme- og
kapital ejerandel
Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab ~ Kgbenhavn TDKK 5,63%
827.500

Dagsvaerdien af kapitalinteresser er opgjort som forholdsmaessig andel af Net Asset Value i
Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab. Selskabets aktivitet er investering i ejendomme,
og Net Asset Value er opgjort pa baggrund af dagsvaerdien af de underliggende aktiver og forpligtelser, hvor
de vaesentligste forudsatninger er folgende:

- Investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som fastleegges baseret pA en DCF-model. Ledelsen har
anvendt en uafhaengig valuar til at vurdere dagsveerdien af investeringsejendommene. Den vaesentligste
forudsatning, som anvendt ved fastlaeggelsen af dagsveerdien, er et gennemsnitligt veegtet afkastkrav pa
4,95%.

- Prioritetsgeeld veerdiansattes til kursveerdi pa balancedagen.

2. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser
Selskabet hafter subsidizert og forholdsmaessigt for skat af koncernens sambeskattede indkomst i

indkomstéret 2022. Det samlede belgb fremgér af drsrapporten for PSS Stubkjeer Family Holding ApS, CVR.
43 59 01 03, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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Noter til arsregnskabet

3. Nertstaende parter

Ovrige nzrtstadende parter
Core Property Management P/S

Grundlag: Felles direktionsmedlemmer

Transaktioner
Der er betalt administrationshonorar TDKK 2 til Core Property Management P/S.

I ovrigt har der ikke i arets lob veeret gennemfort transaktioner med bestyrelse, direktion, vaesentlige
aktionaerer eller andre naertstdende parter.
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Noter til arsregnskabet

4. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nordtyskland VIII A/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
%rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles 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 palideligt.

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

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

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

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

Resultatopgorelse
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder diverse gebyrer, administrationshonorar samt revision og
regnskabsmaessig assistance.

Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

Resultat af kapitalinteresser omfatter kursregulering pa verdipapirer samt udbytte. Udbytte fra
kapitalinteresser indtaegtsfores i resultatopgerelsen, nar de vedtages pa generalforsamlingen i
kapitalinteressen.

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

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

-
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Noter til arsregnskabet

Selskabet er sambeskattet med Stubkjer Ejendomme ApS. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalinteresser i Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab indregnes
som”kapitalinteresser” under finansielle anlaegsaktiver. Kapitalandelene males til dagsveerdi.

Dagsvardien af kapitalinteresser i Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommanditaktieselskab fastsattes som
den forholdsmaessige ejerandel af den totale dagsverdi for selskabet. Den totale dagsveerdi for selskabet er
fastsat, som den regnskabsmeessige indre vardi korrigeret for kursreguleringen pa prioritetsgald efter
hensyntagen til effekten pa udskudt skat.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, 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 veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
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
acontoskatter. Tillaeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgorelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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