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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for Core Bolig VIII Investoraktieselskab Nr. 4.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde m.v.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 10. marts 2022

Direktion

Niels Lorentz Nielsen John Badker

Bestyrelse

Peter Lindegaard Per Henning Jensen Seren Thygesen

Claus Balum
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Core Bolig VIII Investoraktieselskab Nr. 4

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 i overensstemmelse med drsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde m.v.

Vi har revideret arsregnskabet for Core Bolig VIII Investoraktieselskab Nr. 4 for regnskabséaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet 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 geldende 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, jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

Baseret pa 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. Ledelsen har endvide-
re ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden va-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende 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.

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 vesentlig 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 Opniér vi forstéelse 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 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.

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 selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette 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
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Den uafhangige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

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 10. marts 2022
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 VIII Investoraktieselskab Nr. 4
c¢/o Core Property Management P/S
Axeltorv 2N, 4.

1609 Kgbenhavn V

Telefon: 33 18 84 40
E-mail: Info@coreproperty.dk
Hjemmeside: www.coreproperty.dk

CVR-nr.: 38 38 79 79

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 1. februar 2017

Regnskabsér: 5. regnskabsér
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Peter Lindegaard
Per Henning Jensen
Seren Thygesen
Claus Balum

Niels Lorentz Nielsen
John Badker

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet ejer 2,50% af Core Bolig VIII Kommanditaktieselskab, hvis hovedaktivitet er at investere i,
udvikle og administrere udlejningsejendomme i Danmark.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa TDKK 7.103, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pA TDKK 39.475.

Dagsvaerdien af aktierne i Core Bolig VIII Kommanditaktieselskab er opgjort som egenkapital korrigeret
for dagsvaerdi af prioritetsgeeld og hensattelse til performance fee.

Arets resultat svarer til et afkast p& 21,6% for 2021. Afkastet er i 2021 pavirket positivt med 1,7% (netto
efter skat) som folge af rentestigningen, som har betydet, at det urealiserede kurstab pa realkreditlanene i
Core Bolig VIII Kommanditaktieselskab er reduceret.

Pr. 31. december 2021 udger kurstabene 4,6% (netto efter skat) af Net Asset Value. Under hensyntagen til
at Core Bolig VIII ikke forventes at indfri ldnene for tid, vil kurstabene lgbende blive reduceret til DKK o
hen mod refinansieringstidspunkt.

Core Bolig VIII Investoraktieselskab Nr. 4's kursvaerdi ultimo 2021

En aktie i Core Bolig VIII Investoraktieselskab Nr. 4 kan pa baggrund af denne &rsrapport opgeres til en
regnskabsmaessig vaerdi (Net Asset Value) pa DKK 78.948 pr. nominelt DKK 25.000.

Administrationshonorar til forvalteren Core Property Management P/S

Selskabet har i 2021 betalt TDKK 1 administrationshonorar til forvalteren Core Property Management P/S.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Indteegter af kapitalinteresser
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

Note 2021 2020
TDKK TDKK

9.038 4.983

-37 -35

9.001 4.948

9.001 4.948

-3 -1

8.998 4.947

2 -1.895 -1.055

7.103 3.892

1.975 550

5.128 3.342

7.103 3.892




Balance 31. december

Note 2021 2020
TDKK TDKK

Aktiver
Kapitalinteresser 3 42.998 34.835
Finansielle anleegsaktiver 42.998 34.835
Anlagsaktiver 42.998 34.835
Selskabsskat 93 36
Tilgodehavender 93 36
Likvide beholdninger 23 4
Omsatningsaktiver 116 40
Aktiver 43.114 34.875
Passiver
Selskabskapital 4 12.500 12.500
Overfort resultat 25.000 19.872
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.975 550
Egenkapital 39.475 32.922
Hensaettelse til udskudt skat 3.426 1.788
Hensatte forpligtelser 3.426 1.788
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 19 1
Geeld til kapitalinteresser 192 153
Anden geeld 2 11
Kortfristede gaeldsforpligtelser 213 165
Gezldsforpligtelser 213 165
Passiver 43.114 34.875
Neertstaende parter 5
Anvendt regnskabspraksis 6
58
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK
12.500 19.872 550 32.922
0 0 -550 -550
0 5.128 1.975 7.103
12.500 25.000 1.975 39.475




Noter til arsregnskabet

pwe

Indtaegter af kapitalinteresser

Veerdiregulering af kapitalinteresser
Udbytte

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2021 2020
TDKK TDKK
8.163 4.758
875 225
9.038 4.983
257 164
1.638 891
1.895 1.055
10



Noter til arsregnskabet

2021 2020
TDKK TDKK
3 Kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 25.000 25.000
Kostpris 31. december 25.000 25.000
Veerdireguleringer 1. januar 9.835 5.077
Veerdiregulering, urealiseret 8.163 4.758
Veerdireguleringer 31. december 17.998 9.835
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 42.998 34.835

Dagsveerdien af kapitalinteresser er opgjort som forholdsmaessig andel af Net Asset Value i Core Bolig VIII
Kommanditaktieselskab. Selskabets aktivitet er investering i eiendomme, og Net Asset Value er opgjort pa
baggrund af dagsveerdien af de underliggende aktiver og forpligtelser, hvor de vaesentligste forudseetninger er
felgende:

- Investeringsejendomme males til dagsveerdi, som fastlaegges baseret pa en DCF-model. Ledelsen har anvendt
en uafheengig valuar til at vurdere dagsveerdien af investeringsejendommene. Den vaesentligste forudsaetning,
som anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet 2,25 % - 4,25 %.

Det gennemsnitlige veegtede afkastkrav kan opgeres til 3,53 %.

- Prioritetsgeeld veerdiansaettes til kursvaerdi pa balancedagen.

Kapitalinteresser specificeres saledes:

Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Core Bolig VIII Kommanditaktieselskab Kgbenhavn 500.000 TDKK 2,50%
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Noter til arsregnskabet
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Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt TDKK 25.000. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2021 2020 2019 2018 2017

TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
Selskabskapital 1. januar 12.500 12.500 12.500 12.500 500
Kapitalforhgjelse 0 0 0 0 12.000
Kapitalnedseettelse 0 0 0 0 0
Selskabskapital 31.
december 12.500 12.500 12.500 12.500 12.500
Neaertstaende parter

Grundlag

@vrige naertstaende parter

Core Property Management P/S

Transaktioner

Feelles direktionsmedlemmer

Selskabet har i 2021 betalt TDKK 1 administrationshonorar til forvalteren Core Property Management P/S.

| gvrigt har der ikke i aret vaeret gennemfart transaktioner med bestyrelse, direktion, vaesentlige aktionzerer eller

andre naerstaende parter.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Core Bolig VIII Investoraktieselskab Nr. 4 for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C, jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v

Reekkefalgen af resultatopgarelsens poster afviger fra arsregnskabslovens skemakrav, idet den er tilpasset
karakteren af selskabets aktivitet.

Arsregnskab for 2021 er aflagt i TDKK.

Andring af regnskabspraksis

Som folge af drsregnskabslovens nye bestemmelser om kapitalinteresser, er veerdien af selskabets
investering i Core Bolig VIII Kommanditaktieselskab prasenteret pa regnskabslinjen "Kapitalinteresser".
Sammenligningstallene er tilpasset. Andringen har hverken pavirket resultat eller egenkapital.

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.

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.

Resultatopgoarelsen

Andre eksterne omkostninger

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

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

Resultat af kapitalinteresser omfatter kursregulering pa vaerdipapirer samt udbytte. Udbytte fra
kapitalinteresser indtaegtsfares i resultatopgerelsen, nér de vedtages pa generalforsamlingen i
kapitalinteressen. Dog modregnes udbytte som vedrerer indtjening i kapitalinteressen far
modervirksomheden overtog denne i kostprisen for kapitalinteressen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteord-
ningen.

Skat af arets resultat

Skat af drets 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
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalinteresser, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter kapitalandele i Core Bolig VIII
Kommanditaktieselskab. Kapitalinteresser méles til dagsveerdi.

Dagsvaerdien af kapitalandele i Core Bolig VIII Kommanditaktieselskab fastsaettes som en forholdsmeessige
ejerandel af den totale dagsveardi for selskabet. Den totale dagsvaerdi for selskabet er fastsat som den
regnskabsmassige indre veerdi korrigeret for kursreguleringen pa prioritetsgeeld samt performance fee ved
salg af ejendommene - dette under hensyntagen til effekten af udskudt skat.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer 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 drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

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