~a\ Grant Thornton

Grant Thornton
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

Core Bolig VII Investorselskab ApS

Kampmannsgade 1, 6, 1604 Kebenhavn V

CVR-nr. 37 83 00 89
Arsrapport

1. januar - 31. december 2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 25. august 2020.

Jens Nielsen
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Penneo dokumentnagle: 8LOOZ-0DAZY-VYAS3-ZUBA3-M6B8E-EOIBW



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2019
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse
Balance 10
Egenkapitalopgerelse 12
Noter 13

Core Bolig VII Investorselskab ApS - Arsrapport for 2019

Penneo dokumentnggle: 8LOOZ-0DAZY-VYAS3-ZUBA3-M6B8E-EOIBW



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for Core
Bolig VII Investorselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 25. august 2020

Direktion

Jens Nielsen Mogens Jorgensen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Core Bolig VII Investorselskab ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Core Bolig VII Investorselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 25. august 2020

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Jens Max Haugbyrd Allan Breiling
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne6161 mne35809
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere i, udvikle, udleje og administrere udlejningsejendomme samt eje
kapitalandele i andre selskaber samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet ejer 15,55% af kapitalandelene i Core Bolig VII Kommanditaktieselskab.

Resultatet efter skat udger 5.221 t.kr. mod 17.077 t.kr. sidste ar. Egenkapitalen udger 127.497 t.kr. pr. 31.
december 2019.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Pa baggrund af den aktuelle situation omkring Covid-19 har ledelsen vurderet hvorvidt situationen ma
antages at kunne medfere gkonomiske konsekvenser for regnskabséret 2020. Det er ledelsens vurdering
at der pa nuverende tidspunkt ikke foreligger forhold vedrerende selskabets boliginvestering, som
skennes at medfere vasentlige gkonomiske konsekvenser for selskabet for regnskabsaret 2020.

Der er séledes ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Core Bolig VII Investorselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver
Andre verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter kapitalandele i Core Bolig VII
Kommanditaktieselskab. Kapitalandelene méles til dagsveerdi.

Dagsverdien af kapitalandele i Core Bolig VII Kommanditaktieselskab fastsattes som en
forholdsmeessige ejerandel af den totale dagsverdi for selskabet. Den totale dagsverdi for selskabet er
fastsat, som den regnskabsmassige indre verdi korrigeret for kursreguleringen pa prioritetsgeeld m.v.
efter hensyntagen til effekten pa udskudt skat.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
reringstidspunktet).
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og geeld.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af endringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé
egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2019 2018
kr. kr.
Indteegter af kapitalandele 4.302.045 20.574.515
Andre eksterne omkostninger -14.750 -13.375
Bruttoresultat 4.287.295 20.561.140
Finansielle indtaegter 96 118
Finansielle omkostninger -41.969 -56.803
Resultat for skat 4.245.422 20.504.455
Skat af arets resultat 976.013 -3.427.250
Arets resultat 5.221.435 17.077.205
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 5.000.000 4.400.000
Overfores til overfort resultat 221.435 12.677.205
Disponeret i alt 5.221.435 17.077.205
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
4 Andre kapitalandele 133.174.532 133.272.487
Finansielle anlaegsaktiver i alt 133.174.532 133.272.487
Anlzgsaktiver i alt 133.174.532 133.272.487
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 448.037 381.112
Tilgodehavender 1 alt 448.037 381.112
Likvide beholdninger 60 3.984.329
Omsztningsaktiver i alt 448.097 4.365.441
Aktiver i alt 133.622.629 137.637.928
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2019 2018

Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000.000 50.000.000

Overfort resultat 72.496.638 72.275.204

Foresléet udbytte for regnskabséret 5.000.000 4.400.000

Egenkapital i alt 127.496.638 126.675.204

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 3.346.661 4.924.637

Hensatte forpligtelser i alt 3.346.661 4.924.637

Geldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser 11.876 11.500

Geld til tilknyttede virksomheder 2.767.454 6.026.587

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.779.330 6.038.087

Gealdsforpligtelser i alt 2.779.330 6.038.087

Passiver i alt 133.622.629 137.637.928

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2019 50.000.000 72.275.203 4.000.000 126.275.203
Udloddet udbytte 0 0 -4.000.000 -4.000.000

Arets overforte overskud eller

underskud 0 221.435 5.000.000 5.221.435
50.000.000 72.496.638 5.000.000 127.496.638
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Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af tidligere ars skat

Andre kapitalandele
Kostpris 1. januar 2019

2019 2018

kr. kr.

0 0

38.075 41.132
3.894 15.671
41.969 56.803
601.963 668.888
-1.577.976 2.727.387
0 30.975
-976.013 3.427.250
100.893.140 100.893.140

Kostpris 31. december 2019

100.893.140

100.893.140

Opskrivninger 1. januar 2019
Arets opskrivninger
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

32.379.347 15.804.832
0 16.574.515

-97.955 0
32.281.392 32.379.347
133.174.532 133.272.487

Kapitalandele omfatter en ejerandel pa 15,55% af Core Bolig VII Kommanditaktieselskab.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for banklan pa 90.000 t.kr., optaget af tilknyttet virksomhed, er pantsat selskabets

kapitalandele til regnskabsmaessig veerdi pa 133.175 t.kr. for et beleb pa 50.000 t.kr.
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Noter

6. Eventualposter

Eventualaktiver

Ingen.

Eventualforpligtelser

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet og de evrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Tilgodehavende skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for A/S
Dansk Inveco, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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