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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
decem ber2019 for Corem G reven A/S.

Årsrapporten aflæ ggesi overensstem m else m ed årsregnskabsloven.

D et er voresopfattelse,atårsregnskabetgiveretretvisende billede afselskabets aktiver, passiverog finansielle stil-
ling pr. 31.decem ber2019 og resultatetafselskabets aktiviteterfor regnskabsåret 1. januar - 31.decem ber2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,beretningen om -
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsam lingens godkendelse.

København, den 25.m aj 2020

D irektion

Eva M argareta Landén
direktør

Bestyrelse

Johan Patrik Philip Essehorn
form and

Eva M argareta Landén H ansJarlRutgerArnhult
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D en uafhæ ngige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Corem G reven A/S

Konklusion
Vihar revideret årsregnskabetfor Corem G reven A/S forregnskabsåret 1. januar - 31.decem ber2019, derom fatter
resultatopgørelse, balance, noterog anvendtregnskabspraksis. Årsregnskabetudarbejdes efterårsregnskabsloven.

D et er vores opfattelse,at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.decem ber2019 sam tafresultatetafselskabets aktiviteterfor regnskabsåret 1. januar - 31.decem ber
2019 i overensstem m else m ed årsregnskabsloven.

G rundlag forkonklusion
Vihar udført vores revision ioverensstem m else m ed internationale standarderom revision og de yderligere krav,
der er gæ ldende i D anm ark. Vores ansvarifølge disse standarderog krav ernæ rm ere beskrevet i revisionspåtegn-
ingens afsnit “Revisors ansvarfor revisionen af årsregnskabet“.Vieruafhæ ngige afselskabet i overensstem m else
m ed internationale etiske reglerfor revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,der er gæ ldende i D an-
m ark, ligesom vihar opfyldtvores øvrige etiske forpligtelseri henhold til disse reglerog krav.D et er voresopfattel-
se, at detopnåede revisionsbevis er tilstræ kkeligt og egnetsom  grundlag forvores konklusion.

Ledelsens ansvarfor årsregnskabet
Ledelsen har ansvaretfor udarbejdelsen afetårsregnskab, dergiveretretvisende billede i overensstem m else m ed
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for
atudarbejde etårsregnskab uden væ sentlig fejlinform ation,uansetom denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen afårsregnskabet erledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsæ tte driften,at
oplyse om  forhold vedrørende fortsatdrift,hvordette errelevant,sam tatudarbejde årsregnskabetpå grundlag af
regnskabsprincippet om  fortsatdrift,m edm indre ledelsen enten har til hensigtatlikvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke harandet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvarfor revisionen af årsregnskabet
Vores m åleratopnå højgrad afsikkerhed for, om  årsregnskabetsom  helhed er uden væ sentlig fejlinform ation,u-
anset om  denne skyldes besvigelser eller fejl, og atafgive en revisionspåtegning m ed en konklusion.H øj grad af sik-
kerhed er et højt niveau afsikkerhed,m en er ikke en garantifor,aten revision,der udføresi overensstem m else m ed
internationale standarderom revision og de yderligere krav,der er gæ ldende i D anm ark, altid vil afdæ kke væ sentlig
fejlinform ation,når sådan findes.Fejlinform ationer kan opstå som  følge afbesvigelser eller fejl og kan betragtes
som  væ sentlige,hvisdet m ed rim elighed kan forventes,atde enkeltviseller sam let harindflydelse på de økonom i-
ske beslutninger, som regnskabsbrugerne træ ffer på grundlag afårsregnskabet.

Som led ien revision,der udføres i overensstem m else m ed internationale standarderom revision og de yderligere
krav,der er gæ ldende i D anm ark, foretagervifaglige vurderingerog opretholder professionel skepsis under revisi-
onen.H erudover:
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D en uafhæ ngige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderervirisikoen for væ sentlig fejlinform ation iårsregnskabet, uanset om  denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udform er og udførerrevisionshandlingersom  reaktion på disse risicisam topnår revisionsbe-
vis,der er tilstræ kkeligt og egnettil at danne grundlag forvores konklusion.Risikoen for ikke atopdage væ sent-
lig fejlinform ation forårsaget afbesvigelser er højere end ved væ sentlig fejlinform ation forårsaget affejl, idet
besvigelser kan om fatte sam m ensvæ rgelser,dokum entfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesæ t-
telse afintern kontrol.

 O pnår vi forståelse afden interne kontrol m ed relevans forrevisionen foratkunne udform e revisionshandlinger,
der er passende efter om stæ ndighederne, m en ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

 Tagervistilling til, om  den regnskabspraksis, som eranvendt afledelsen, er passende, sam t om  de regnskabs-
m æ ssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet,errim elige.

 Konkluderer vi, om  ledelsens udarbejdelse afårsregnskabetpå grundlag afregnskabsprincippet om  fortsatdrift
erpassende, sam t om  derpå grundlag afdet opnåede revisionsbevis er væ sentlig usikkerhed forbundet m ed be-
givenheder eller forhold,der kan skabe betydelig tvivl om  selskabets evne til at fortsæ tte driften.H visvikonklu-
derer,atder er en væ sentlig usikkerhed,skalvii voresrevisionspåtegning gøre opm æ rksom på oplysningerher-
om i årsregnskabet eller,hvis sådanne oplysninger ikke er tilstræ kkelige,m odificere vores konklusion.Vores
konklusioner er baseretpå det revisionsbevis,der er opnåetfrem  til datoen forvores revisionspåtegning.Frem ti-
dige begivenheder eller forhold kan dog m edføre,atselskabetikke læ ngere kan fortsæ tte driften.

 Tager vi stilling til den sam lede præ sentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, sam t om  årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan m åde,atder givesetretvisende billede heraf.

Vikom m unikererm ed den øverste ledelse om blandtandet detplanlagte om fang og den tidsm æ ssige placering af
revisionen sam t betydelige revisionsm æ ssige observationer,herunder eventuelle betydelige m angleri intern kon-
trol, som viidentificerer under revisionen.

U dtalelse om  ledelsesberetningen
Ledelsen eransvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet om fatter ikke ledelsesberetningen, og viudtrykkeringen form for konklusion
m ed sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabeterdet vores ansvaratlæ se ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje,om ledelsesberetningen ervæ sentligt inkonsistentm ed årsregnskabeteller voresviden opnåetved revisi-
onen eller på anden m åde synesatindeholde væ sentlig fejlinform ation.

Vores ansvar er derudover at overveje,om ledelsesberetningen indeholder kræ vede oplysningeri henhold til års-
regnskabsloven.
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D en uafhæ ngige revisors revisionspåtegning

Baseret på detudførte arbejde erdet vores opfattelse,atledelsesberetningen eri overensstem m else m ed årsregn-
skabetog erudarbejdet ioverensstem m else m ed årsregnskabslovens krav.Vihar ikke fundet væ sentlig fejlinform a-
tion iledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 25.m aj 2020

Ernst & Young
G odkendtRevisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

Kaare Kristensen Lendorf
statsaut. revisor
m ne33819
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Selskabsoplysninger

Selskabet Corem  G reven A/S
c/o Lars Lokdam ,N JO RD  Law Firm
Pilestræ de 58
1112 København K
CVR-nr.: 36 45 44 07
Regnskabsperiode: 1.januar - 31.decem ber2019
Stiftet: 5.decem ber2014
H jem sted: København

Bestyrelse Johan Patrik Philip Essehorn, form and
Eva M argareta Landén
H ansJarlRutgerArnhult

D irektion Eva M argareta Landén, direktør

Revision Ernst & Young
G odkendtRevisionspartnerselskab
D irch PassersAllé 36
2000  Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets væ sentligste aktiviteter
Selskabets form ål er at eje og udleje fast ejendom .

U dviklingen i aktiviteterog økonom iske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 7.320.565, og selskabets balance pr. 31.
decem ber2019 udviseren egenkapitalpå kr. 19.681.929.

Årets resultat ansesfor tilfredsstillende.

Betydningsfulde hæ ndelser, som erindtruffet efterregnskabsårets afslutning
U dbruddet af coronavirussen (CO VID -19) harhaften væ sentlig indflydelse på verdensøkonom ien ibegyndelsen
af2020. CO VID -19 udbruddet kan have en potentieleffektpå væ rdiansæ ttelsen afejendom m e.

Selskabets lejere forventes påvirket af CO VID -19 udbruddet, m en det forventes fortsat, at lejen afregnes i
overensstem m else m ed lejekontrakterne.

U dover ovenstående er der fra balancedagen og frem  til i dag ikke indtrådt forhold,som  har betydning for
vurderingen afårsrapporten.
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Resultatopgørelse 1.januar -31. decem ber

N ote 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 4.012.223 4.053.114

Væ rdireguleringerafinvesteringsaktiver 2 6.213.000 585.000

Resultatfør finansielle poster 10.225.223 4.638.114

Finansielle indtæ gter 3 29.189 19.754
Finansielle om kostninger 4 -869.095 -955.775

Resultatfør skat 9.385.317 3.702.093

Skatafårets resultat 5 -2.064.752 -814.451

Årets resultat 7.320.565 2.887.642

Resultatdisponering

O verført resultat 7.320.565 2.887.642

7.320.565 2.887.642
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Balance 31.decem ber

N ote 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendom m e 6 62.696.000 56.483.000

M aterielle anlæ gsaktiver 62.696.000 56.483.000

Anlæ gsaktiveri alt 62.696.000 56.483.000

Tilgodehavender hostilknyttede virksom heder 1.743.643 1.031.148

Tilgodehavender 1.743.643 1.031.148

Likvide beholdninger 344.935 733.468

O m sæ tningsaktiveri alt 2.088.578 1.764.616

Aktiveri alt 64.784.578 58.247.616
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Balance 31.decem ber

N ote 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksom hedskapital 500.000 500.000
O verført resultat 19.181.929 11.861.364

Egenkapital 7 19.681.929 12.361.364

H ensæ ttelse til udskudtskat 3.652.184 1.980.462

H ensatte forpligtelseri alt 3.652.184 1.980.462

Banker 0 269.609
G æ ld til realkreditinstitutter 16.812.159 17.921.314

Langfristede gæ ldsforpligtelser 8 16.812.159 18.190.923

Kortfristetdel af langfristede gæ ldsforpligtelser 8 1.456.023 3.389.361
G æ ld til tilknyttede virksom heder 22.126.621 21.357.821
Skyldigtsam beskatningsbidrag 393.030 380.666
Anden gæ ld 662.632 587.019

Kortfristede gæ ldsforpligtelser 24.638.306 25.714.867

G æ ldsforpligtelseri alt 41.450.465 43.905.790

Passiveri alt 64.784.578 58.247.616

Eventualforpligtelser 9
Pantsæ tningerog sikkerhedsstillelser 10
N æ rtstående parter og ejerforhold 11
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N oter

2019
kr.

2018
kr.

1 Personaleom kostninger

G ennem snitligt antalbeskæ ftigede m edarbejdere 0 0

2 Væ rdireguleringerafinvesteringsaktiver

D agsvæ rdiregulering afinvesteringsejendom 6.213.000 585.000

Væ rdiregulering investeringsejendom m e 6.213.000 585.000

6.213.000 585.000

3 Finansielle indtæ gter

Renteindtæ gter fra tilknyttede virksom heder 29.189 19.754

29.189 19.754

4 Finansielle om kostninger

Finansielle om kostningertilknyttede virksom heder 388.135 374.828
Andre finansielle om kostninger 480.960 580.947

869.095 955.775

5 Skatafårets resultat

Årets aktuelle skat 393.030 380.666
Årets udskudte skat 1.671.722 433.785

2.064.752 814.451
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N oter

6 Aktiverder m åles til dagsvæ rdi

Investeringsejen-
dom m e

Kostpris1.januar 2019 53.022.700

Kostpris31. decem ber 2019 53.022.700

Væ rdireguleringer1.januar 2019 3.460.300
Årets væ rdireguleringer 6.213.000

Væ rdireguleringer31. decem ber 2019 9.673.300

Regnskabsm æ ssig væ rdi 31.decem ber2019 62.696.000

O pgørelse afdagsvæ rdi
D agsvæ rdi af investeringsejendom m en er beregnetved tilbagediskontering afde forventede frem tidige
pengestrøm m e m ed en relevant diskonteringsfaktor. Forventede frem tidige pengestrøm m e erbaseret på
ledelsesgodkendte budgetter for de kom m ende 9 år og en beregnetterm inalvæ rdi forejendom m ensresterende
levetid. D iskonteringsfaktoren udgørd en risikofrie rente og etrisikotillæ g forejendom m en.

Væ sentlige forudsæ tningerfor den opgjorte dagsvæ rdi
D e væ sentligste forudsæ tningeranvendtved opgørelse afdagsvæ rdien er:

D iskonteringsfaktor8,6 %
Inflationsrate 2 %
Langsigtettom gang 0 %
Term inalvæ rdien udgørD KK 32,7 m io.

7 Egenkapital

Virksom heds-
kapital O verført resultat I alt

Egenkapital1.januar 2019 500.000 11.861.364 12.361.364
Årets resultat 0 7.320.565 7.320.565

Egenkapital31. decem ber 2019 500.000 19.181.929 19.681.929

Virksom hedskapitalen beståraf 500 aktierà nom inelt kr.1.000. Ingen aktierertillagtsæ rlige rettigheder.
D er harikke væ ret æ ndringeri virksom hedskapitalen i de seneste 5 år.

11



N oter

8 Langfristede gæ ldsforpligtelser

G æ ld
1.januar 2019

G æ ld
31. decem ber

2019
Afdrag

næ ste år
Restgæ ld
efter 5 år

Banker 2.531.880 321.137 321.137 0
G æ ld til realkreditinstitutter 19.048.404 17.947.045 1.134.886 12.437.550

21.580.284 18.268.182 1.456.023 12.437.550

9 Eventualforpligtelser

Pensionsforpligtelserunder eventualforpligtelser
Selskabetersam beskattet m ed m oderselskabetCorem  Property D anm ark A/S som  adm inistrationsselskab og
hæ ftersolidarisk m ed øvrige sam beskattede selskaberfor betaling afselskabsskatsam tfor kildeskatpå renter,
royaltiesog udbytter.

10 Pantsæ tningerog sikkerhedsstillelser

Selskabethar til sikkerhed forgæ ld til bank på t.kr.321pr. 31.decem ber2019 udstedtejerpantebrev fori alt
t.kr. 10.450 iselskabets investeringsejendom . Tillige erder til sikkerhed forgæ ld til realkreditinstitutpå i alt
t.kr. 17.947 pr. 31.decem ber2019 udstedtrealkreditpantebreve fori altt.kr. 23.350 i investeringsejendom .

11 N æ rtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejerernotereti selskabets ejerbog som  ejende m inim um  5%  af stem m erne eller m inim um 5%
afvirksom hedskapitalen:

Corem  Property D anm ark A/S, København
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Anvendtregnskabspraksis

Årsrapporten forCorem  G reven A/S for2019 eraflagti overensstem m else m ed årsregnskabslovens bestem m elser
for virksom heder iregnskabsklasse B m ed tilvalg fra højere klasser.

D en anvendte regnskabspraksiseruæ ndreti forhold til sidste år.

Årsrapporten for2019 eraflagti danske kroner.

G enereltom indregning og m åling
I resultatopgørelsen indregnes indtæ gter itakt m ed,at de indtjenes.H erudoverindregnes væ rdireguleringeraffi-
nansielle aktiverog forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnesligeledesalle om kostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger. 

Aktiverindregnesi balancen,når detersandsynligt,atfrem tidige økonom iske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets væ rdikan m åles pålideligt.

Forpligtelserindregnes i balancen,når det ersandsynligt,at frem tidige økonom iske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens væ rdikan m åles pålideligt.

Ved første indregning m ålesaktiverog forpligtelsertil kostpris.Efterfølgende m åles aktiverog forpligtelsersom  be-
skrevetfor hverenkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiverog forpligtelserm åles til am ortiseret kostpris,hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente overløbetiden.Am ortiseret kostpris opgøres som  oprindelig kostpris m ed fradrag afeventuelle afdrag sam t
tillæ g/fradrag afden akkum ulerede am ortisering afforskellen m ellem  kostpris og nom inelt beløb. 

Ved indregning og m åling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, derfrem kom m er,inden årsrapporten aflæ g-
ges, og som be- eller afkræ fterforhold,der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabetanvender bestem m elsen i årsregnskabslovens § 32,hvorefter selskabets om sæ tning ikke eroplyst.

Bruttofortjeneste eretsam m endrag afnettoom sæ tning,andre eksterne om kostninger.

N ettoom sæ tning
N ettoom sæ tning om fatter lejeindtæ gter fra operationelle leasingkontrakter, indregnes lineæ rt over
leasingkontraktens løbetid,bortsetfra betingede lejeindtæ gter,som  indregnesi taktm ed,atde indtjenes.

Andre eksterne om kostninger
Andre eksterne om kostninger om fatter om kostninger til bygningsforsikringer, vedligeholdelse, revision og
rådgiverom kostningerm v.
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Anvendtregnskabspraksis

Væ rdiregulering afinvesteringsejendom m e
Væ rdiregulering afinvesteringsejendom m e indeholder åretsæ ndring idagsvæ rdien af  investeringsejendom m e.

Finansielle indtæ gter og om kostninger
Finansielle indtæ gter og om kostningerindregnesi resultatopgørelsen m ed de beløb,der vedrører regnskabsåret.Fi-
nansielle poster om fatter renteindtæ gter og -om kostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster,gæ ld og
transaktioner i frem m ed valuta, am ortisering af realkreditlån sam t tillæ g og godtgørelse under
acontoskatteordningen m v.

Skatafårets resultat
Virksom heden erom fattet af de danske reglerom tvungen sam beskatning afkoncernensdanske dattervirksom hed-
er. D attervirksom heder indgåri sam beskatningen fra det tidspunkt,hvorde indgåri konsolideringen i koncernregn-
skabetog frem  til dettidspunkt,hvorde udgårfra konsolideringen.

D en aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning afsam beskatningsbidrag m ellem  de sam beskattede virk-
som hederi forhold til disses skattepligtige indkom ster. I tilknytning hertil m odtagervirksom hederm ed skattem æ s-
sigtunderskud sam beskatningsbidrag fra virksom heder, derhar kunnet anvende dette underskud til nedsæ ttelse af
egetskattem æ ssigtoverskud.

Årets skat, som bestårafårets aktuelle selskabsskatog æ ndring iudskudtskat, indregnesi resultatopgørelsen m ed
den del, derkan henføres til årets resultat, og direkte iegenkapitalen m ed den del, derkan henførestil posteringer
direkte iegenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendom m e

Investeringsejendom m e udgørinvesteringeri grunde og bygningerm ed det form ål at opnå afkast af den investere-
de kapitali form  af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendom m e m åles ved anskaffelse til kostpris om fattende anskaffelsesprisinkl. købsom kostninger. 

Efter første indregning m åles investeringsejendom m e til dagsvæ rdi. Væ rdireguleringer afinvesteringsejendom m e
indregnesi resultatopgørelsen.

D agsvæ rdien er udtryk for den pris ejendom m en kan handles til m ellem  velinform erede og villige parter på arm s
læ ngde vilkårpå balancedagen. Fastlæ ggelse afdagsvæ rdi m edfører væ sentlige regnskabsm æ ssige skøn.

D agsvæ rdien forinvesteringsejendom m e erpr. 31.decem ber2019 fastsat ved anvendelse afen en D FC-m odel. Be-
regningerne tager udgangspunkt ibudget for det kom m ende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
væ re enkeltstående begivenheder.D enne norm alindtjening kapitaliseresm ed en individueltfastsat afkastprocent.

Tilgodehavender
Tilgodehavender m ålestil am ortiseret kostpris.
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Anvendtregnskabspraksis

D er foretages nedskrivning til im ødegåelse aftab,hvorder vurderes at væ re indtruffet en objektiv indikation på, at
ettilgodehavende eller en portefølje aftilgodehavender er væ rdiforringet. H vis derforeliggeren objektiv indikation
på, at et individuelttilgodehavende ervæ rdiforringet, foretagesnedskrivning på individueltniveau.

Likvider
Likvider om fatter likvide beholdninger, hvorpå derkun er ubetydelig risiko for væ rdiæ ndringer.

Egenkapital
U dbytte

Foreslået udbytte vises som  en sæ rskilt post under egenkapitalen. U dbytte indregnes som  en forpligtelse på tids-
punktet forvedtagelse på generalforsam lingen.

Selskabsskatog udskudtskat
Aktuelle skatteforpligtelserog tilgodehavende aktuel skatindregnes i balancen som beregnetskatafårets skatte-
pligtige indkom st, reguleret forskataftidligere års skattepligtige indkom stersam tfor betalte acontoskatter.

U dskudt skat m åles efterden balanceorienterede gæ ldsm etode afm idlertidige forskelle m ellem  regnskabsm æ ssig
og skattem æ ssig væ rdi af aktiverog forpligtelseropgjort på grundlag afden planlagte anvendelse afaktivet hen-
holdsvis afvikling afforpligtelsen.

U dskudt skat m åles på grundlag afde skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der m ed balancedagens
lovgivning vil væ re gæ ldende, nården udskudte skatforventes udløst som aktuel skat. Æ ndring iudskudtskatsom
følge afæ ndringeri skattesatserindregnes i resultatopgørelsen bortsetfra poster,der føres direkte på egenkapita-
len.

G æ ldsforpligtelser
Finansielle forpligtelserindregnesved lånoptagelse til detm odtagne provenu efterfradrag afafholdte transaktions-
om kostninger. I efterfølgende perioder m ålesde finansielle forpligtelsertil am ortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede væ rdi ved anvendelse afden effektive rente, så forskellen m ellem  provenuet og den nom inelle væ rdi
indregnesi resultatopgørelsen overlåneperioden.

Ø vrige gæ ldsforpligtelser, som om fatter gæ ld til leverandører, tilknyttede virksom hedersam t anden gæ ld,m åles
til am ortiseret kostpris,hvilketsæ dvanligvis svarertil nom inelvæ rdi.
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