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DISCLAIMER

Vi skal gare opmaerksom p4, at en Investering i Core Bolig VII indebeerer en reekke risici.

Vi skal specielt fremhaeve fglgende:

1 Investeringen er illikvid. Det betyder, at det ikke er sikkert, at du kan seelge dine aktier, hvis
du far brug for pengene. Ligeledes kan den kurs, hvortil et salg kan finde sted, muligvis veere
markant under den regnskabsmaessige veerdi.

9 Der er en risiko for, at renten nér at stige, inden lanene hjemtages, og dermed far selskabet
en darligere lgbende drift. Renten kan ogsa stige i selskabets driftsperiode med samme
effekt, ligesom bidragssatsen kan stige i driftsperioden.

I Huvis ejendomsmarkedet eendres markant, kan der forekomme tomgang, og det kan blive
vanskeligt at haeve huslejen. Dette vil medfgre en darligere lgbende drift og kan give
veerditab pa ejendommene.

1 Hvis ejendomspriserne generelt falder, vil det give anledning til negative vaerdireguleringer.
Ejendommene belanes, hvorfor der er tale om en gearet investering, hvilket kan medfare
betydelige veerdipavirkninger.

9 Der kan ske lovmaessige aendringer, som palaegger ejer/udlejer flere byrder, og dermed
medfgrer en darligere lgbende drift.

I Afhaengig af moms-, skatte- eller FAIF-lovgivningsmaessige optimeringer, kan der ske
aendringer i selskabsstrukturen.

9 Det kan blive vanskeligt at finde gode investeringsejendomme til det forventede afkast. Det
kan derved blive ngdvendigt at kebe ejendomme til et lidt lavere afkast, eller arbejde med en
lidt lavere gearing (belaningsprocent). Begge dele vil medfare en darligere lgbende drift.

Vi skal derfor anbefale, at du forinden en eventuel investering sa@ger radgivning hos din revisor
og/eller advokat. Det geelder ogsa for sa vidt angar de skattemaessige forhold.

Afsnit 11 om skattemaessige forhold beskriver udbyderens opfattelse af geeldende skatteregler
og skattepraksis pr. 1. december 2015. Der kan ske gendringer i skatteregler og fortolkninger af
skattepraksis, som kan pavirke investeringen.

Dette materiale er udarbejdet af Core Property Management A/S og henvender sig til
professionelle investorer. Core Property Management A/S patager sig dog intet ansvar for
mangler, herunder eventuelle fejl i kilder, trykfejl eller beregningsfejl, samt efterfglgende
&ndrede forudseetninger.

Eventuelle anbefalinger i materialet er alene udtryk for Core Property Management A/S’
forventninger baseret pa grundlag af markedsmaessige forhold. Materialet kan ikke alene danne
grundlag for investeringsbeslutninger.

Investering er forbundet med risiko for gkonomisk tab. Hverken historiske afkast og
kursudvikling eller materialets prognoser for fremtiden kan anvendes som palidelig indikator for
fremtidige afkast og kursudvikling. Et afkast og/eller en kursudvikling, som beskrevet i dette
materiale, kan blive negativ. Hvor oplysningerne er baseret pa bruttoafkast, vil gebyrer,
provisioner og andre omkostninger kunne medfare, at afkastet bliver lavere end anfart i
materialet. Hvor materialet oplyser om den skattemaessige behandling af en disposition, er det
med forbehold for, at den skattemaessige behandling altid afhaenger af den enkelte kundes
individuelle situation, og at reglerne i gvrigt kan aendre sig.
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1. Resume

Falgende punkter opsummerer karakteristika
ved en investering i Core Bolig VII:

9 Der investeres i boligejendomme i
Storkgbenhavn.

9 Der investeres i &eldre boligejendomme
omfattet af omkostningsbestemt leje, nyere
boligejendomme, der pa sigt kan seelges
som ejerlejligheder, og op til ca. 25% af
portefalien kan besta af ejendomsprojekter.

1 Ejendommene beldnes med realkreditlan

med 20- eller 30-arig lgbetid, hvoraf 10 ar

er med afdragsfrihed for grundlanet pa

60%.

Belaningsgraden er ca. 66%.

Nettodriftsafkastet af den indskudte kapital i

ejendomsselskaberne fgr veerdireguler-

inger forventes at veere 5,25% p.a. fgr skat.

9 Der forventes udloddet et arligt udbytte pa
3,5% stigende over tid til 4,5%. Fgrste
udbytte forventes for regnskabséaret 2017
og udloddes i foraret 2018.

1 Hovedparten af portefgljen vil veere
lejligheder til beboelse, og en mindre del
kan veere butiks- og kontorlejemal.

91 Der er tale om en illikvid investering i en
unoteret aktie, som kreever en lang
investeringshorisont.

91 Der henvises endvidere til kapitel 8 "Risiko
og fglsomhedsberegninger” for en naermere
gennemgang af investeringens risici og
fglsomhed.

E ]

1.1 Investeringsomrader

Den demografiske trend med befolknings-
vandring fra land og mindre byomrader mod
de store byer, som tilbyder job, uddannelse,
indkgbsmuligheder og offentlige service-
ydelser, ventes at fortseette.

| de store byer stiger bade indbyggerantallet og
antallet af husstande. Dette medfgrer selv-
falgelig en stigende efterspgrgsel efter boliger.

Fondens fokus er derfor p& boligejendomme
beliggende i Storkgbenhavn, som gennem de
senere ar er vokset, bade i indbyggerantal og i
antal hustande.

En central beliggenhed i Storkgbenhavn
forventes over tid at afspejle sig i en veerdi-
stigning p& ejendommenes grundstykke.

1.2 Investeringsstrategi

Boligejendommene veelges farst og fremmest
ud fra et geografisk kriterium, dvs. ejendomme,
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som er beliggende i det storkgbenhavnske
omrade, der i denne sammenhaeng er

defineret som omradet syd for Helsinger og
Hillerad, gst for Roskilde og nord for Kage.

Mere konkret forventes en blanding af
ejendomme med en meget central placering
som brokvarterer i Kgbenhavn, Frederiksberg
og Kgbenhavn K samt ejendomme, der ligger i
forsteederne eller nord for Kgbenhavn. Der
forventes erhvervet bade udlejningsejendom-
me med lejligheder og i et mindre omfang
reekkehuse.

Hertil kommer en vurdering af ejendommens
kvaliteter som lejebolig eller ejerlejlighed. En
sadan vurdering omfatter installationer, rum-
fordeling, starrelse, bygningskvalitet, lysfor-
hold, stgjforhold med mere.

1.3 Forvaltningsstrategi

Efter erhvervelse af ejendomme optimeres
driften med fokus pa at gge lejeindtaegter og
reducere de lgbende driftsudgifter.

En del af ejendommene forventes erhvervet
udstykket i ejerlejligheder. Salget igangseettes i
samme gjeblik fortjeneste og udsigterne for
prisstigninger tilsiger, at dette er fornuftigt.

Ejendommene udvikles og forvaltes af Core
Property Management i henhold til en
administrationsaftale, som er opsigelig med 6
maneders varsel til et kalenderhalvars udlgb.

Der outsources en raekke opgaver, som kan
leveres bade billigere (stordriftsfordele) og
bedre (fokus) af eksterne leverandgrer. Det er
bl.a. ejendomsadministration med lejeopkraev-
ning, bogfaring, lejevarslinger, regningsbetal-
ing, viceveertstyring, udlejning med lejligheds-
fremvisning samt lejlighedsaflevering.

De forvaltningsopgaver, som er vigtige for at
udvikle og optimere ejendomsportefgljens drift,
varetages derimod fuldt ud af Core Property
Management.

Driftsmaessigt er det opgaver som lejefast-
saettelse (bade ved lejerskifte og ved generelle
varslinger), renoveringsniveau, herunder
godkendelse af alle renoverings- og moderni-
seringsopgaver, sikring af bedste pris ved
leverance af ydelser som forsikring, viceveert-
opgaver med mere.

Endelig vil Core Property Management
varetage opgaver af udviklingsmaessig
karakter som stgrre renoverings- og
moderniseringsopgaver, salg af enkelte



ejendomme eller ejerlejligheder, strategi for
rentestyring og lignende.

1.4 Forventet afkast

Investoraktieselskaberne investerer som
beskrevet i et kommanditaktieselskab, der ejer
ejendomme enten direkte eller via dattersel-
skaber. Der investeres i bade eksisterende
ejendomme og projektejendomme. Sidst
naevnte er ejendomme, som erhverves til
opfgrsel med et fremtidigt leveringstidspunkt.

De eksisterende ejendomme forventes
erhvervet til et lejeafkast pa 5,0%. Efter fradrag
af alle driftsudgifter, vedligehold, administration
og udvikling, forventes et afkast pa 3,0% malt
pa ejendomsveerdien. Projektejendommene
erhverves til et hgjere lejeafkast pa 5,25%, og
efter fradrag af drift med mere, forventes et
afkast pa 3,8% malt pa ejendomsveerdien.

Idet der forventes allokeret ca. 80% af den
investerede egenkapital til eksisterende ejen-
domme, og ca. 20% til projektejendomme, vil
det veegtede nettoafkast veere 3,1% efter alle
omkostninger (far renter og skat).

Der forventes en realkreditbelaning pa 66%.
Det ordinaere overskud kan dermed beregnes
som 3,1% plus 2,2%, som er afkastet pa den
belante del af ejendomsinvesteringen, dvs. i alt
5,3% malt pa investeret kapital far skat.

Hertil kommer eventuel ejendomsveerdi-
regulering, som ved en gennemsnitlig lejestig-
ning pa 2,3% kan beregnes til 7,2% malt pa
den investerede kapital (for skat). Dermed vil
det samlede forventede afkast veere 9,7% inkl.
veerdiregulering efter skat.

Veerdireguleringen er ovenfor beregnet under
den forudsaetning, at en lejestigning pa sigt vil
sla igennem med samme veerdistigning pa
ejendommen. Der er dermed forudsat, at
ejendommene veerdiseettes til samme afkast-
procent. Afkast ved fuld drift af eksisterende
ejendomme og projektejendomme er vist i
tabellen nedenfor.

Tallene er beregnet for farste fulde driftsar,
hvor bade eksisterende ejendomme og
projektejendommene er i fuld drift. Fee og
administration er her beregnet pa balancen
ultimo aret far.
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Core Bolig VIl ved fuld drift

Lejeafkast ejendomme ekskl. adm. og drift 5,03%
Driftsudgifter ejendomme -0,99%
Vedligehold -0,30%
Administration og udlejning -0,20%
Nettoafkast ejendomme 3,54%
Fee Core Property Management -0,40%
Revision, depositar og bestyrelse -0,07%
Nettoafkast 3,07%
Afkast ejendomme netto 3,07%
Renteudgifter inkl. bidrag pa realkreditlan -2,00%
Afkast pa belant del af ejendom 1,07%
Afkast af egenkapital 3,07%
Afkast af belant del 2,20%
Ordineert afkast méalt pa egenkapital 5,27%
Skat 22% -1,16%
Ordineert resultat efter skat 4,11%
Veerdiregulering ejendomme 2,3% 7,15%
Skat pa veerdiregulering -1,57%
Nettoresultat incl. veerdiregulering 9,69%
Likviditetsoverskud (ordineert overskud efter skat) 4,11%
Der kan anvendes saledes:

Til udbytte 3,50%
Til afdrag / moderniseringer 0,61%
1.5 Tegning

Core Bolig VIl selskaberne er stiftet i november
2015 af Core Property Management A/S.

Core Bolig VIl kan jf. vedteegterne tegne
kapital frem til 30. juni 2016 med 1 eller flere
closings.

Farste closing er 15. januar 2016 med betaling
19. januar 2016. Tegningsperioden for 1.
closing er 15. december 2015 til 15. januar
2016.

Safremt der sker yderligere tegning efter den
1. closing, vil der blive beregnet en rentekom-
pensation, saledes at de nye investorer betaler
2% p.a. til det tegnede selskab i form af et
tilleeg til tegningskursen (overkurs). Hensigten
er at kompensere de tidlige investorer for de
senere investorers tilsvarende senere betaling.

Tegning af kapital sker via en sakaldt private
placement til en udvalgt kreds af institutionelle
investorer og formuende investorer, som
tegner aktiekapital i form af en ikke-offentlig
tegning.

Fordi hver investor skal tegne for minimum
100.000 EUR, svarende til minimum 750.000
DKK, er naerveerende Offering Memorandum
undtaget fra reglerne om prospekter i bekendt-
garelse nr. 644 af 19. juni 2012, og neerveer-
ende Offering Memorandum har derfor ikke



veeret underlagt Finanstilsynets godkendelses-
procedure.

Alle investorer skal underskrive en erkleering
om, at de er bekendt med den risiko, der er
forbundet med investeringen.

1.6 Selskabsstruktur

Selskabsstrukturen omfatter tre niveauer af
selskaber.

Niveau 1

1 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1
9 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2
9 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3
T mifl

Disse selskaber er "feeder’-investoraktiesel-
skaber, hvor private investorer og selskaber
investerer. Store investorer kan via disse
selskaber erhverve 10-procents aktieandele,
som giver mulighed for skattefri udlodning. Der
er etableret 3 feeder-investoraktieselskaber,
men der kan etableres flere afhaengig af
behovet herfor.

Feeder-investoraktieselskaberne investerer
den tegnede aktiekapital i Core Bolig VI
Kommanditaktieselskab.

Niveau 2
1 Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab.

Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab, der er
skattetransparent i forhold til investoraktiesel-
skaberne, ejer 2 datterselskaber, Core Bolig
VII A Kommanditaktieselskab og Core Bolig VII
B ApS.

Niveau 3

Core Bolig VII A Kommanditaktieselskab ejer
ejendomme direkte, og er skattetransparent i
forhold til Core Bolig VIl Kommanditaktiesel-
skab.

Core Bolig VII B ApS ejer ejendomme gennem
andre 100% ejede selskaber, og er ikke
skattetransparent.

Selskabsstrukturen er naermere beskrevet i
afsnit 9.1.

1.7 Udbytte

Udbytte udbetales af det overskydende cash
flow fra den arlige drift og eventuel fortjeneste
ved salg af ejerlejligheder.
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Som fglge af den ordineere drift forventes en
udbytteprocent pa 3,5% i Core Bolig VI
Investoraktieselskaberne, og farste udbetaling
forventes at ske for 2017 i foraret 2018. | takt
med at ejendommenes indteegter gges,
forventes denne udbyttesats haevet.

Udbyttebetalingen er baseret pd, at "feeder’-
investoraktieselskaberne modtager udbytte fra
Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab for
driftsaret 2016 og 2017 med udbetaling i 2018.

Ved salg af ejerlejligheder og ejendomme
forventes provenuet efter fradrag af lan og
salgsomkostninger og eventuel performance
fee ligeledes udloddet til investorerne.

Der er ikke i prognoserne taget hensyn til disse
frasalg, men sker frasalgene som ejerlejlighed-
er med gevinst, vil der kunne udloddes et
hgjere udbytte end det viste.

Ud af likviditeten betales ogsa afdrag pa den
del af realkreditbeldningen, som har en
afdragsprofil, ligesom der vil ske investeringer i
ejendomsmassen.

| de ejendomme, som er omfattet af lejeregu-
lering, vil der ved lejerskifte pa ikke-renoverede
lejligheder skulle investeres i en modernise-
ring, som muliggar en lejeforhgijelse til det
lejedes veerdi, jf. afsnit 3.2.

1.8 Exit

Selskabets aktier og aktieandele er unoterede,
og kan derfor kun omseettes, hvis seelger kan
finde en anden kgber. Core Property
Management A/S vil sgge at veere behjeelpelig
med at finde en kgber, hvis behovet skulle
opsta.

Ejendomsaktien er saledes illikvid, og et salg
kan medfgre, at salgsprisen kan ligge betyde-
ligt under ejendomsaktiens indre veerdi. Der
kan ogsa veere situationer, hvor aktien slet ikke
kan omseettes.

For at sikre investor mulighed for at afslutte sin
investering, er der etableret sakaldte exit-
vinduer.

Efter 7 ar, i &r 2023, kommer det farste
exitvindue. Pa det tidspunkt kan investorer,
der gnsker at afhaende deres aktier, seelge
dem tilbage til ejendomsselskabet. Meddelelse
om exit sker pa baggrund af arsregnskabet for
2022, og pengene udbetales 1 ar senere, nar
fonden har haft mulighed for at frasaelge
ejendomme, etc.



Tilbagesalget sker til en kursvaerdi opgjort pa
basis af den regnskabsmeessige indre veerdi,
som dog skal reguleres for kursregulering af
ejendomsselskabets prioritetsgeeld samt
performance fee pa 5% til Core Property
Management A/S pa urealiserede ejendoms-
avancer. Begge dele skal korrigeres for
udskudt skat

Exitvinduet gentages herefter hvert 3. ar.

1.9 Ejendomsforvalter,
udbyder og omkostninger

Projektet udbydes og forvaltes af Core
Property Management A/S, der er ejet af:

Nykredit

Sydbank

Spar Nord Bank

Core Property Management A/S’
partnergruppe

E I E ]

Neermere beskrivelse af selskabet findes i
kapitel 13.

Core Property Management A/S varetager:

Erhvervelse af ejendomme.
Forhandling af finansiering.

Lebende lanepleje.

Lgbende optimering af selskabets
indtjening.

1 Overvagning, udvikling og pleje af ejen-
domsportefgljen.

Salg af ejerlejligheder og ejendomme
Tilsyn med viceveerter.

Tilsyn og vejledning af den administrator,
som star for lejeopkraevning, varslinger,
udlejning, styring af viceveerter, etc.

= =4 —a A
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Core Property Management A/S modtager et
Ilzbende arligt fee herfor pa 0,4 % (inkl. moms)
af kommanditaktieselskabets gennemsnitlige
koncernbalance. Ud af det arlige fee refunde-
res den bank, hvor tegning har fundet sted, og
hvor aktierne ligger i depot med et belgb, som
svarer til knap 0,16% arligt af det tegnede
belgb.

Ved salg af ejendomme og ejerlejligheder
modtager Core Property Management A/S et

engangs-fee pa 5% inkl. moms af fortjenesten.

For administration af investoraktieselskaberne
kan Core Property Management A/S opkreeve
et honorar baseret pa 1.000 DKK pr. medgaet
time, baseret pa et skennet faktisk tidsforbrug.
Det samlede arlige honorar méa dog ikke
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overstige 0,1% af det enkelte investoraktiesel-
skabs formue.

Ved tegning i Core Bolig VIl Investoraktiesel-
skaberne betales et kurstilleeg pa 1,75%, der
tilgar den bank, hvor tegning finder sted.

Aktierne er udstedt til kurs 200, saledes at en
aktie pa 25.000 DKK (stykstgrrelsen) koster
50.000 DKK. Med kurstilleeg ved tegning vil 1
stk. aktie a nominelt 25.000 DKK saledes koste
50.875 DKK pr. stk. aktie. Dette kurstilleeg pa
1,75% opkreeves ikke for institutionelle
investorer.

2. Investering i ejendomme

Ejendomsinvesteringer kan basalt set anskues
som en investering i en indeksobligation, idet
ejendommens indteegter over tid ma forventes
at stige med den generelle inflationstakt,
ligesom ejendommens veerdi (modsvarende en
indeksobligations restgeeld) ma forventes at
stige i takt med inflationsudviklingen.

2.1 Investering og
veerditilveekst

Den langsigtede leje- og prisudvikling pa
ejendomme afhaenger af en reekke centrale
faktorer:

1 Knaphed pa byggejord i omradet.
1 Befolkningstilvaekst i omradet.

1 @konomisk veekst i omradet.

1 Pris- og inflationsudvikling.

Ejendomsinvestering er i hgj grad en disciplin i
valg af beliggenhed. Udsagnet dde tre vigtigste
ting i en ejendomsinvestering er beliggenhed,
beliggenhed og beliggenhedq hares saledes
ofte og ikke uden grund.

Var der rigeligt med byggejord, ville en
ejendoms veerdi i den langsigtede gkonomiske
ligeveegt svare til byggeomkostningerne. Pa
kort sigt kan denne ligeveegt dog sjeeldent
opnas, fordi beholdningen af ejendomme er
stor i forhold til den tilgang/afgang, der sker i
form af nybyggeri og nedrivninger.

Dermed vil veerditilveeksten p& en ejendom
skulle svare til stigningen i byggeomkostning-
erne, dog med fradrag for nedslidning af
bygningen.

Er der derimod ikke rigeligt med byggejord i
det omrade, hvor en ejendom erhverves, er
sagen en anden. Her vil en ejendoms lang-



sigtede veerdi overstige de til enhver tid
veerende byggeomkostninger.

Knaphed pa byggejord er dermed en vigtig
faktor, der er med til at skabe en langsigtet
veerdistigning. Man kan tale om knapheds-
faktoren.

Knaphedsfaktoren stimuleres af faglgende
demografiske beveegelser:

1 Urbaniseringstrend: en demografisk
vandring mod storbyerne.

1 Befolkningstilveekst: en stigning i antallet af
husstande.

2.2 Investering og gearing

Ved en ejendomsinvestering kan man veelge at
"geare” investeringen ved at optage lan med
pant i eiendommen. Dermed kan afkastet pa
den investerede egenkapital forgges kraftigt,
iseer over tid.

Der kan skelnes mellem tre effekter:

1 Lejestigning over tid.
1 Gearing.
9 Veerdiregulering af ejendom.

2.2.1 Lejestigning over tid (A)

Med et startafkast pd ejendommen pa f.eks.
4% (efter alle driftsomkostninger) og en 10-ars
fast rente pa 4%, vil nettoafkastet efter renter
(med 100% finansiering) veere 0% af ejen-
domsbalancen.

Ejendomsafkast over tid:

%

Lejestigning 2 % over 10 &r
5,5 %]
15%
45 %

200|105 %

Ar 10

Hvis lejeafkastet derimod stiger med f.eks. 2%
p.a., vil lejeafkastet efter 10 ar veere steget fra
4,5% til 5,5%. Lanerenten er derimod ikke
steget, da den er fastlast til nominelt 4% i 10
ar.

Dermed vil nettoafkastet efter renter stige fra
0,5%-point i &r 1 til 1,5%-point i ar 10.
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Beregningen illustrerer, at ejendommen er et
reelt aktiv, hvor lejeindteegterne typisk stiger
med inflationstakten, hvorimod lanet er et
nominelt passiv, hvor renten er fastlast over tid
(fastrentelan).

2.2.2 Gearing (B)

Med muligheden for at erhverve ejendomme
med belaning opstar yderligere et vigtigt
element i ejendomsinvesteringen — effekten af
gearing.

Benyttes samme tal som i eksemplet ovenfor,
kan effekten af gearing illustreres som fglger:

Afkast ejendom 4,00%
Lanerente -2.25%
Nettoafkast efter 1&n 1,75%

Er belaningen f.eks. 66% af ejendomsprisen,
vil der med 1 krone i egenkapital kunne
investeres 3 DKK, idet der er optaget lan for 2
DKK. Dermed bliver afkastet pa den
investerede kapital (egenkapitalen) som falger:

Afkast af egenkapital 4,00%
Afkast belant portf. 1,75% * 2 = 3,50%
Samlet afkast p& egenkapital 7,50%

Bemeerk at hvis renten pa den belante del ikke
er fastlast, men stiger til over ejendommens
afkast, vil den gearede (belante) del af ejen-
domsportefgljen bidrage med et negativt
afkast.

2.2.3 Veerdiregulering af ejen-
dom (C)

Ovenstaende afkast er ordineert overskud far
veerdiregulering af ejendomsmassen. Tilfgjes
veerdiregulering med f.eks. 1,5% arligt, stiger
afkastet malt pa egenkapitalen som falger
(malt det farste ar):

Afkast pa egenkapital 7,50%
Veerdiregulering pa 2,0% * 3 6,00%
Afkast inkl. veerdiregulering 13,50%

Bemeerk at gearingen pa 1:3, som svarer til en
belaningsgrad p& 66%, giver en tredobling af
veerdireguleringen malt pa den investerede
egenkapital.

Bemaerk ogsa at hvis ejendommene falder i
pris, s& virker gearingen ogsa i nedadgaende
retning. Falder ejendomsprisen saledes 2%, vil
veerdireguleringen veere negativ med 6%.



Gearingseffekten kan dermed blive en alvorlig
trussel mod en ejendomsinvestering i et
faldende ejendomsmarked.

2.3 Investering i bolig vs.
erhverv

Ejendomsinvesteringer opdeles normalt i
folgende typer af ejendomme:

Boligejendomme
Erhvervsejendomme, der opdeles i
- Kontor

- Butik

- Produktion

- Logistik

- Hotel

f
f

Hver af disse typer af eiendomme har sin
seeregne profil for udlejningsrisiko og ejen-
domsnedslidning.

Boligejendomme er karakteriseret ved:

Stor lejerspredning pa mange sma lejere.

Korte lejekontrakter, der kan opsiges af

lejere.

Risikoen for lejers konkurs er lav.

Risikoen for tomgang er lav for

velbeliggende ejendomme.

1 En boligejendom kan typisk anvendes i
100-250 ar.

1 Nedslidningen er lav ved lgbende

vedligeholdelse.

f
f

f
f

Erhvervsejendomme er i hgjere grad domi-
neret af fa store lejere med deraf fglgende
lejerrisiko, starre nedslidning og starre risiko
for foraeldelse og dermed for tomgang.

Pa erhvervslejemal lsegges der stor veegt pa
boniteten af lejeren. En lang lejekontrakt har
ikke den store veerdi, hvis lejeren har risiko for
at ga fallit, og dermed ikke vil kunne honorere
aftalen.

Erhvervsejendommens type har betydning, idet
specielle indretninger ggr ejendommen
vanskelig at genudleje — og det kan let komme
til at kreeve betydelige ombygningsomkost-
ninger.

Beliggenhed har ogsa stor betydning.
Erhvervsejendomme i omrader med ledige
byggegrunde er altid i fare for at blive udkon-
kurreret af nybyggeri, der passer bedre til
tidens krav. Endvidere sker der forskellig
nedslidning og foraeldelse af de enkelte
ejendomstyper.
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Erhvervsejendomme udseettes saerligt for
nedslidning, iseer produktions- og logistikejen-
domme. Somme tider kan det endda veere
ngdvendigt at nedskrive veerdien af denne type
ejendomme over tid. Derfor er det vigtigt, at
ejendommen har et tilpas hgit startafkast, sa
en &rlig nedskrivning kan veere indeholdt i
afkastet.

Konklusionen er, at boligejendomme i modsaet-
ning til de fleste erhvervsejendomme i langt
hgjere grad kan forventes at stige i veerdi i takt
med den generelle inflationsudvikling, og at
foraeldelsen og nedslidningen pa boligejen-
domme typisk ogsa er langt mindre end pa
erhvervsejendomme.

En god illustration heraf er, at boligejendomme
beliggende i centrale byomrader fortsat kan
udggre gode boliger, selvom de er flere
hundrede ar gamle.

2.4 Investering og beliggenhed

Selskabets investering i fast ejendom fglger en
proces i to trin:

1. Farst udvaelges de byomrader, hvor der
forventes den starste befolkningsmaessige
og gkonomiske vaekst.

2. Dernaest udvaelges de konkrete
ejendomme, der muligggr en stabil
driftsindtaegt kombineret med et langsigtet
veerditilveekstspotentiale.

Ved investering i boligejendomme er beliggen-
hed det vigtigste investeringskriterium.

Er ejendommen beliggende i attraktive
omrader med veekst i befolkning, og isaer i
antal husstande, vil udlejningsrisikoen veere
meget lav, ligesom muligheden for at gge
lejeindtaegterne vil veere gode. Dette er
baggrunden for, at Core Bolig VII alene vil
investere i boligejendomme beliggende i
Storkgbenhavn.

Storkgbenhavn er i denne sammenhaeng
defineret som omradet syd for Helsingar og
Hillergd, gst for Roskilde og nord for Kgge.

2.4.1 Storkgbenhavn

Befolkningstallet i Kgbenhavn voksede i
slutningen af 1990’erne frem mod
artusindskiftet, hvor der fulgte en kort arraekke
med stagnation. Fra midten af 00’erne er
befolkningsveeksten igen taget til.

Den nuveaerende befolkningsvaekst er omkring
1.000 indbyggere om méneden.



Befolkningsudvikling i Kgbenhavn
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Kilde; Kgbenhavns Kommune, @konomiforvaltningen 2014

Alene i Kgbenhavns kommune har der veeret
en befolkningstilvaekst pa 70.000 i de seneste
20 ar, og der forventes en yderligere befolk-
ningstilveekst pa 100.000 frem mod 2025.

Arsagerne til veeksten i Storkgbenhavn fglger
et global mgnster, hvor de store metropoler
vinder p& bekostning af landomréader og
mindre bysamfund. Der er flere arsager hertil:

1 Storbyerne byder pa de bedste muligheder
for uddannelse.

9 Virksomheder, iseer videnstunge, sgger
mod storbyer med et bredt og dybt udbud af
uddannet arbejdskraft.

9 Liveti storbyen med dets udbud af
uddannelse, arbejdsmuligheder, kulturtilbud
med mere, tiltraekker isser unge, som
herefter forbliver i storbyen.

Urbaniseringen er ikke bare et dansk feeno-
men. Ifglge World Urbanizations Prospects
2014, udgivet af United Nations, lever i dag
50% af verdens befolkning i byer, og dette tal
forventes at stige til 75% i 2050.

Udbuddet af nye boliger falger med behovet
for nye boliger.

Under byggeboomet fra 2003-2006 steg
antallet af pAbegyndte boliger kraftigt og
toppede med over 4.500 nye boliger i

Kgbenhavn og Frederiksberg Kommune.

Boligbyggeri i Kebenhavn og Figur 7
Frederiksberg Kommune
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Kilde: Nationalbankens kvartalsrapport 3. kvartal 2015
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Under krisen faldt nybyggeriet til omkring 500
boligenheder om aret. Det er farst i de seneste
ar at byggeriet igen er kommet op i tempo.
Saledes bliver der i 2015 bygget teet pa 4.000
nye boligenheder.

Behovet for nye boliger i Storkgbenhavn er
omkring 4.000-5.000 enheder érligt, og dermed
skal der bygges markant mere end 4.000 bolig-
enheder for blot at kunne falge med den
stigende efterspgrgsel.

2.5 Prisudvikling og timing
Et vigtigt element i investeringsstrategien er
timing af investeringen.

Efter en kraftig prisstigning, som accelererede
i &rene 2005-2007, blev udlejningsejendomme
handlet p& et prisniveau, som ved en normal
finansieringsstruktur ville resultere i et Igbende
driftsunderskud. Dermed ville en investering
alene veere begrundet i forventninger om
yderligere prisstigninger.

Den situation var naturligvis ikke holdbar, og
i &rene 2008-2009 indtradte markante prisfald
pa 30-40%.

Prisudviklingen pa ejerlejligheder har oplevet
en lignende udvikling med en tredobling af
priserne fra starten af 1990’erne og frem til
pristoppen i 2006, jf. grafen nedenfor, som
viser prisen pa ejerboliger i hele landet fordelt
pa boligtyper.

Starten af 1990’er var bunden af den forrige
ejendomspriscyklus, som fulgte i kelvandet pa
Kartoffelkuren i slutningen af 1980’erne.

| 2007 vendte boligmarkedet igen nedad i
kglvandet pa Finanskrisen. Efter 4 ar med
negativ udvikling indtraf en stabilisering af
boligmarkedet i 2010, som blev efterfulgt af
den nuvaerende positive udvikling.

Det er iszer prisen pa ejerlejligheder, som er
steget. De nominelle priser er tilbage pa
pristoppen fra 2006.

Til gengaeld er prisen pa enfamilehuse ikke
tilbage pa forrige pristop. Dette forhold skyldes,
at efterspgrgslen har veeret rettet mod boliger i
storbyerne og isaer i Storkgbenhavn, og
ejerlejligheder er iseer beliggende i storbyerne,
hvorimod enfamiliehusene ligger spredt over
hele landet.



Prisudviklingen pé& ejerboliger i hele landet:
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Malt i reale priser — nar inflationen traekkes ud
— er priserne dog fortsat lavere end pa pristop-
pen i 2006, jf. grafen nedenfor.
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Den reale pris pa ejerlejligheder, som i
Danmark primeert ligger i Storkgbenhavn og
Arhus, er forsat 10-15% under pristoppen i
2006.

3. Investeringsstrategi

Der investeres i tre ejendomstyper:

1. Nyere ejendomme, der kan udstykkes som
ejerlejligheder.

2. Aldre ejendomme med omkostningsbe-
stemt husleje (lejeregulering).

3. Ejendomsprojekter, hvor ejendommene
skal opfares.

3.1 Nyere ejendomme

Core Bolig VIl investerer i boligejendomme,
der er eller kan blive udstykket som ejerlejlig-
heder.

Ejendomme, der kan udstykkes som
ejerlejligheder, omfatter:

1 Fredede ejendomme.
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1 Nybyggede ejendomme opfart efter 1991,
som kan udlejes til markedspris.

1 Ejendomme opfart mellem 1966 og 1991,
og som er omfattet af omkostningsbestemt
leje.

Nyere ejendomme

Denne type ejendom er typisk opfart i
1980’erne og frem. Er de opfart efter 1991, er
de ikke omfattet af lejeregulering, og lejen kan
fastseettes frit.

Eksempel pa nyere ejendom

Kilde: Gyngemose Parkvej 34-46, Sgborg

Vedligeholdelsesmaessigt er ejendommene
lette at handtere. De er bygget med fjern-
varme og termoruder, og har kekken og bad.
Alle installationer har typisk en lang restlevetid.

Eksempel pa nybygget lejlighed

Kilde: Lejlighed i Gyngemose Parkvej 36, Sgborg

Ejendommene erhverves udlejet, og lejen
maksimeres under hensyntagen til, at tomgang
og lejerudskiftning skal minimeres.

3.2 A£ldre ejendomme med
lejeregulering

Core Bolig VIl vil investere i seldre kgbenhavn-
ske boligejendomme omfattet af lejeregulering.
Det vil sige, at lejen er fastlagt efter sakaldt
omkostningsbestemt leje eller udlejet til det

lejedes veerdi, jf. boligreguleringsloven
8§ 5 stk. 2.
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Disse ejendomme kan ikke udstykkes som
ejerlejligheder, safremt de er opfert for 1966.

| Kgbenhavn og Frederiksberg vil de aeldre
ejendomme typisk falde i typer:

For det fgrste: ejendomme opfart i arene
1870 og frem til 1914, med etageadskillelse i
bjeelkedeek (trae), muret i sten og tagdaekning
med tegl eller skiffer/pap.

Der er normalt efterinstalleret centralvarme, og
vinduerne er ofte skiftet til termoruder, ligesom
badeveerelser er etableret senere.

Ejendommene er vedligeholdelseskreevende,
men har charmerende lejligheder med tree-
gulve og stuk, og ofte en god beliggenhed.

For det andet: ejendomme, som er opfart
senere end 1914. Disse ejendomme, hvoraf
mange er fra 1950’erne og 60’erne, er opfart i
sten med betondeaek og tag i eternit eller tegl.
Ejendommene er normalt opfart med bade-
veerelser og central varmeforsyning i form af
oliefyr eller fijernvarme.

3.3 Projektejendomme

Projektejendomme er ejendomme, der
erhverves fra en developer som "ngglefeerdige”
ejendomme til fremtidig levering. Kaber star
typisk selv for udlejning.

Markedet for projektejendomme i Danmark
kollapsede efter at ejerboligmarkedet
prismaessigt toppede i sommeren 2007. Det er
farsti ar 2010, at der er sket en stabilisering -
og i de senere ar er der igen kommet stor
efterspgrgsel efter byggegrunde.

Eksempel pa projektejendom

30 CERLEUGHEDER | SO
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Kilde: Sjeelsg Gruppen

Det er sdledes muligt i det storkgbenhavnske
omrade at erhverve nybyggede lejligheder til

27.000-30.000 DKK/m? afhaengig af beliggen-
hed og aptering. Der bygges populaert sagt til
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Hr. og fru Danmarkgq dvs. til huslejer, som
almindelige mennesker kan betale. Core Bolig
VIl vil sdledes ikke erhverve ejendomsprojekter
i form af dyre lejligheder med elementer af
liebhaveri.

Ved kab af en projektejendom til levering pa et
senere tidspunkt vil der vaere en mindre
usikkerhed omkring lejefastseettelsen, ligesom
der ma paregnes en vis tomgang fra aflevering
af ejendommen til den er fuldt udlejet.

Core Bolig VII kan i mindre omfang investere i
eeldre kontorejendomme, der konverteres til
boliger.

Projektejendomme forventes pa sigt solgt som
ejerlejligheder.

4. Forvaltningsstrategi

Nar selskabets kapital er blevet investeret i
ejendomme, vil der i de efterfalgende ar veere
fokus p& at optimere den lgbende drift, og pa
at udvikle ejendomsmassen.

Forvaltningen af ejendomsmassen sker dels
internt hos Core Property Management, dels
hos eksterne samarbejdspartnere.

Core Property Management varetager bl.a.
falgende opgaver, der er centrale for
veerditilvaeksten:

1 Fastlaeggelse af husleje for lejemal med fri
lejefastsaettelse samt optimering af leje-
budget for lejemal med omkostnings-
bestemt leje.

1 Fastleeggelse af renoveringsomfang for
lejligheder.

1 Fastseettelse af pris ved salg af ejerlejlig-

heder og ejendomme samt forhandling af

disse.

Tilsyn og optimering af outsourcede ydelser

Lgbende rapportering til bestyrelse og

investorer.

= =

Folgende opgaver ventes at blive outsourcet
helt eller delvist:

1 Lejeopkraevning, lejeregistrering, kontrol af
lejekontrakt/depositum, daglig bogfaring,
fremsendelse af alm. rykkere.

Viceveert og renholdelse.
Afleveringsforretning pa lejemal, herunder
ind- og udflytningsrapporter.

Udarbejdelse af arsregnskab.

Udlejning og fremvisning af lejemal.
Behandling af daglige lejerhenvendelser.

=a =4

= =4 =4
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Der kan over tid ske sendringer i denne
opgavefordeling afhaengig af, hvad der findes
mest hensigtsmaessigt for at sikre en optimal
ydelsesstruktur.

Frasalg af ejendomme og/eller ejerlejligheder
kan finde sted i det omfang, at dette vurderes
som attraktivt.

| forbindelse med exitvinduer, jf. afsnit 10.2,
kan der ogsa ske frasalg af ejendomme
og/eller ejerlejligheder.

4.1 Optimering af driftsudgifter

Ejendommens driftsomkostninger kan deles i
to grupper:

1 Dem, som ikke indgar i beregningen af den
omkostningsbestemte leje (ejendomme
med omkostningsbestemt lejeregulering),
og hvor en reduktion derfor afspejler sig i et
hgjere overskud pa driften. De vaesentligste
poster er her:

- Renter pa fremmedfinansiering.
- Vedligeholdelse og renovering.

1 Dem, som indgar i beregningen af den
omkostningsbestemte leje, og som derfor
betales af lejerne via lejen. Dette er
omkostninger som:

- Skatter, afgifter, renovation

Lgbende administration

Forsikring

Viceveert og renholdelse

De omkostninger, som ikke indgér i beregning-
en af den omkostningsbestemte leje, har
seerlig bevagenhed, idet besparelser herpa
tilfalder investor. Isaer udgifter til vedligehold og
moderniseringer skal vurderes ngje, dels for at
sikre den rigtige pris ved erhvervelsen, dels for
at undga overvedligeholdelse, hvor bygnings-
dele udskiftes, fgr den gkonomiske levetid er
fuldt udlevet.

Omkostninger, som indgar i beregningen af
den omkostningsbestemte leje, betales af
lejerne, men der er ogsa et incitament for at
reducere omkostningerne mest muligt. Det er
der af to arsager:

For det farste forventes en raekke lejemal at
veere moderniseret efter boligreguleringslovens
§ 5. stk. 2 (BRL), hvor lejen ikke er fastsat ud
fra ejendommens driftsomkostninger, dermed
vil besparelserne tilfalde investor.

For det andet vil en reduktion af omkost-
ninger, og dermed den omkostningsbestemte

Core Bolig VII

leje, gore det bade hurtigere og lettere at
foretage genudlejninger.

Pa ejendomme med omkostningsbestemt leje
skal der henseettes til indvendig (BRL § 22) og
udvendig vedligehold (BRL § 18, 18b).

Farstneevnte konto opggares for hver lejer og
skal benyttes til maling, tapetsering og lakering
af gulve. Ved renovering efter BRL § 5. stk. 2
vil denne konto blive slettet for den pageeld-
ende lejlighed, og den indvendige vedligehold-
elsesforpligtelse overgar til den nye lejer.

De to sakaldte udvendige vedligeholdelses-
konti (BRL § 18 og 18b) omfatter udgifter til alt
andet end BRL § 22. Det vil sige ogsa udgifter
til renovering og vedligehold i lejlighederne.

De to udvendige vedligeholdelseskonti
opggres for hele ejendommen, og er der en
positiv saldo pa BRL § 18b, skal denne indbe-
tales til Grundejernes Investeringsfond. Er
udgifterne starre end den arlige hensaettelse til
BRL & 18 og 18b, udbetales differencen fra

§ 18b kontoen, dog forudsat at saldoen er
positiv.

De renoveringsudgifter, som giver anledning til
en forbedringslejeforhgjelse (beregnet efter
BRL § 5 stk. 1), kan ikke fratraekkes de
udvendige vedligeholdelseskonti. Men den
resterende del af udgifterne, som kan henfgres
til vedligehold i den enkelte lejlighed, eller pa
ejendommen som helhed, kan fratreekkes.

Ved renovering af en enkelt lejlighed efter BRL
§ 5 stk. 2, vil en del af udgifterne — typisk 40-
60% — veere at opfatte som vedligehold i BRL
§ 18 og 18b-termer. | takt med renovering af
lejligheder efter denne paragraf, vil BRL § 18
og 18b derfor typisk blive negative, séledes at
der ikke laengere skal bindes belgb efter BRL
§ 18b.

De ejendomme, som er opfart efter 1991, er
ikke omfattet af boligreguleringsloven, og
derfor er lejen ikke relateret til eiendommenes
driftsomkostninger.

5. Finansiering og
rentestrategi

Finansieringsomkostningerne udggar den
stgrste omkostningspost ved driften af et ejen-
domsselskab. Dermed indebaerer de ogsa en
stor risiko i Core Bolig VII, herunder risikoen
for at renteudgifterne overstiger ejendomme-
nes afkast.
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Strategien for renteafdeekning er at fastlase

renten for en mellemlang periode pa 5-8 ar,

fordi der pa denne tidshorisont forventes en

rimelig sammenhaeng mellem den generelle
inflation og den samtidige udvikling i leje og i
renteniveau.

Ved hgij inflation ses normalt god mulighed for
lejestigninger, ligesom hgj inflation normalt
ogsa farer til en hgjere rente. Samme
sammenhaeng ses med modsat fortegn ved
lav inflation.

Er den gkonomiske udvikling god, er mulig-
hederne for at haeve lejerne normalt ogsa
gode. Det er ogsa i en sadan situation, at
inflationen vil vaere stigende og dermed lede
til en hgjere rente.

Der vil selviglgelig veere en tidsforskydning
mellem en lejezendring og en inflationsdrevet
andring af renten, men pa leengere sigt vil der
veere en naturlig risikoafdaekning ved at veelge
variabelt forrentede 1an pa en boligudlejnings-
ejendom i stedet for en fast lang rente.

Der er ikke indgaet aftaler med
realkreditinstitutter om bidragssatser pa
ejendomsselskabets realkreditlan, idet
ejendommene endnu ikke er kagbt.

Bidragssatsen kan heller ikke fastlases for hele
investeringsperioden, hvorfor der er en risiko
for at denne kan stige og dermed negativt
pavirke resultaterne og aktiernes veerdi.

5.1 Finansiering og
belaningsgrad i Core Bolig VI

Den indskudte kapital i Core Bolig VI
suppleres med realkreditbelaning, sdledes at
der for hver 1 krone aktiekapital lanes
yderligere 2 DKK. Dette svarer til en
gennemsnitlig belaningsgrad af balancen pa
ca. 66%.

Det er malszetningen, at beldningsgraden som
gennemsnit for portefgljen ligger mellem min.
55% og max. 75%.

Den forventes at ligge pa 66% ved fuld
investering og derefter at falde i takt med
afdrag pa den del af realkreditbelaningen, som
er over 60% og den forventede veerdistigning
pa ejendomsportefgljen.

Realkreditfinansiering af ejendomsportefaljen

forventes etableret i et af realkreditinstitutterne
pa falgende vilkar:

Core Bolig VII

1 Lanet ydes mod farste prioritet i selskabets
ejendomme.

1 Lanet bevilges for en 20- eller 30-arig
periode.

1 Der forventes anvendt 2-lags belaning, hvor
l&net med pantstilling 0-60% er et
traditionelt realkreditlan, der er afdragsfrit i
10 ar. Herefter forventes en ny afdragsfri
periode forhandlet med langiver.

1 Lanet med pantstilling over 60% er
realkreditlan med en afdragsprofil.

1 Der forventes en bidragssats i niveauet
0,70-0,80% p.a.

Der kan pa realkreditfinansieringen veere lane-
covenants f.eks. i form af:

1. "Change of control”, dvs. at ejerkredsen til
kommanditaktieselskabet sendres markant.
| denne situation vil langiver have mulighed
for at godkende ny ejer.

2. Langiver skal godkende udbyttebetalinger.

3. Negativ pledge, dvs. selskabets aktiver kan
ikke pantseettes til anden side.

4. En stor andel af beldning skal initialt veere
med min. 10 ars rentebinding.

5. Der skal indleveres arsregnskaber.

Der betales normalt kurtage pa 1 promille,
etableringsomkostninger pa 0,075% og
tinglysningsafgift pa pantebrev pa 1,5%. Der
forventes at kunne ske afgiftsoverfgrsel pa en
del af de erhvervede ejendomme, idet disse
ofte er belante af seelger.

5.2 Rentestyring

Det er en integreret del af Core Property
Management A/S’ forvaltning, at forholde sig
aktivt til finansieringssiden.

Hovedsigtet med lanestrategien er, at den
belante del af portefaljen ikke ma give
underskud efter finansieringsomkostninger.
Dvs. at laneomkostningerne til eiendomsporte-
faljen ikke ma stige markant over det lgbende
nettoafkast pa portefglien.

Med den nuveerende rentekurve og Core
Property Management A/S’ forventninger til
den fremtidige renteudvikling, vil finansieringen
ske ved et mix af fglgende lanetyper:

1 Kortlan (6 mdr. Cibor-lan med lgbende
rentefastseaettelse).

Flexlan (5 ar) udlgb 01.04.2021.

Flexlan (10 &r) udlgb 01.04.2025/2026,
som forventes at udggre en betydelig del
af laneportefaljen.

f
f
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Der kan endvidere benyttes konverterbare
lange fastrentelan, safremt dette skannes
attraktivt.

Den gennemsnitlige rente p& dette lanemix er i
prognoserne sat til 2% inkl. lanebidrag til
realkreditselskab.

Det forventede l&nemix giver en varighed fra
start pa 4-7 ar, hvilket vurderes som en optimal
varighed for en boligportefglje med stor
sikkerhed for lejeindteegterne.

5.3 Brug af afledte finansielle
instrumenter

Der kan ske brug af afledte finansielle instru-
menter i form af rentecaps, rentecollars og
renteswaps og swaptioner til afdeekning af
renterisiko.

Brugen af de enkelte instrumenter sker ud fra
en vurdering af, hvordan ejendomsselskabet
lettest og billigst opnar den gnskede eksponer-
ing mod en given renteafdeekning.

Der kan i forbindelse med brug af afledte
finansielle instrumenter ske sikkerhedsstillelse
over for bankmodpart i form af pant i aktiver
ejet af ejendomsselskabet.

6. Forudsatninger for
prognose

| det falgende kapitel 7 vises prognoser for
Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab samt for
et af feeder-investoraktieselskaberne.

Prognoserne er udarbejdet pa baggrund af
arsregnskabslovens bestemmelser efter
implementering af eendringerne til loven, som
er vedtaget den 21. maj 2015.

Ejendommene indregnes til dagsveerdi som
investeringsejendomme. Dagsveerdien er ved
farste indregning forudsat at svare til
kagbsprisen ekskl. kgbsomkostninger. | de
efterfglgende ar forventes dagsvaerdien at
stige i takt med overskuddet fgr renter, dvs.
2,3% arligt. Denne veerdistigning indregnes i
resultatopggrelsen.

Blandt de vigtigste benyttede forudsaetninger i
prognoseberegningerne er:

1 Leje/m2 (bruttoafkast)
1 Driftsomkostninger/m2
1 Vedligehold/m?

1 Administration/lejemal

Core Bolig VII

Fee

Leje- og omkostningsinflation
Tomgangs- og lejetabsprocent
Finansieringsrente inkl. lanebidrag
Belaningsprocent

Gns. lejlighedsstarrelse i m?
Kgbspris pr. m?

=4 =8 =8 -84

Den fgrste prognose er vist for koncernen Core
Bolig VIl Kommanditaktieselskab ("Ejendoms-
selskabet”), dvs. for selve ejendomskoncernen
(niveau 2+3).

Endvidere er prognosen vist for ét af feeder-
investoraktieselskaberne (niveau 1), som
investerer i det underliggende kommanditaktie-
selskab (niveau 2).

Der er ikke taget hensyn til det kurstilleeg, som
betales ved aktietegning i feeder-investoraktie-
selskaberne.

I Core Bolig VII forventes den gennemsnitlige
kabspris for eksisterende ejendomme at ligge
pa 20.000 DKK/m?, og den gennemsnitlige
stgrrelse er fastlagt til 85m?. For projektejen-
domme forventes den gennemsnitlige kabspris
at ligge pa 28.500 DKK/m?. Den gennemsnit-
lige starrelse er fastlagt til 100 m*.

Der er i prognosen forudsat en fordeling pa
80% til eksisterende ejendomme og 20% til
projektejendomme.

6.1 Lejeindteegter

Lejeindteegterne er beregnet med 1.000
DKK/m? for eksisterende ejendomme i 2016-

priser og 1.500 DKK/m? for projektejendomme
i 2018-priser.

Lejeindteegterne stiger, dels pa grund af den
arlige omkostningsbestemte regulering i de
ejendomme, der er omfattet af lejeregulering,
dels pa grund af reguleringsaftaler, som indgar
i lejekontrakterne pa de ejendomme, som ikke
er omfattet af lejeregulering (opfart efter 1991).
Endvidere vil lejen stige pa de lejligheder i den
eksisterende ejendomsmasse, hvor der
gennemfgres BRL § 5, stk. 2 renoveringer.

Den samlede regulering er anslaet til 2,25%
arligt for eksisterende ejendomme og 1,5% for
projektejendomme.

Der forventes i budgettet gennemfart § 5, stk.
2 renoveringer pa 540 m? &rligt, hvilket svarer
til ca. 6 lejligheder. Udgifter forventes at veere
5.000 DKK/m? til renovering og merlejen at
veere 700 DKK/m?. Disse lejeforhgjelser vil
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modsvare en merlejestigning pa ca. 0,75%
arligt.

6.2 Omkostninger

Ejendomsselskabet skal selv afholde en raekke
omkostninger, som forventes at stige med
1,5% arligt. Disse omkostninger er:

1. Driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger, som
omfatter forsikring, viceveert, skatter og
afgifter, gardlaug, elevatorservice, renhold-
else af feellesarealer og lignende er fastlagt
til 210 DKK/m? for eksisterende ejendomme

0g 220 DKK/m? for projektejendomme.

2. Vedligeholdelses- og moderniserings-
omkostninger
Udgifterne til vedligeholdelse er sat til 70
DKK/m? arligt for eksisterende ejendomme

og 25 DKK/m? for projektejendomme.

Endvidere er der afsat 55 DKK/m? il moder-
niseringer af eksisterende ejendomme, som
aktiveres pa den enkelte ejendom. Dette
omfatter bl.a. udgifter til BRL § 5 stk. 2
renoveringer.

3. Tomgangsleje og lejetab
Til deekning af tomgangsleje og tab pa
lejerestancer afszettes 0,5% af arslejen.

Der er til sikkerhed for lejers betalinger
indbetalt 3 maneders depositum og i
gennemsnit en maned i forudbetalt leje.

4. Renteudgifter og l&neomkostninger
| prognosen tages udgangspunkt i et lane-
mix med en rente inkl. bidrag pa 2,0%.

Der forventes som gennemsnit betalt 0,2%
i tinglysningsafgift pa tinglysning af real-
kreditpantebreve samt til stiftelsesprovision
pa realkreditfinansiering pa eksisterende
ejendomme (som typisk allerede er belant)
og 1,7% pa projektejendomme, som typisk
ikke er belant.

Tinglysningsafgiften er 1,5%, men der
forventes stempeloverfgrsel af tidligere
ejers pantsaetning pa de eksisterende
ejendomme.

Realkreditldn indregnes ved laneoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte laneomkostninger. | efterfglgende
perioder males lanene til amortiseret kost-
pris, saledes at forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i
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resultatopggrelsen som en renteomkost-
ning over laneperioden.

Safremt der indgés finansielle instrumenter
til afdeekning af renterisikoen, skal disse
indregnes til dagsveerdi. Der er ikke i
prognoserne indregnet brug af finansielle
instrumenter.

5. Regnskab, revision og bestyrelse
Til udgifter til revision, depositarfunktion og
bestyrelse er der i kommanditsaktiesel-
skabet afsat 900.000 DKK arligt.

| feeder-investoraktieselskabet er der afsat
100.000 DKK til administrationsomkost-
ninger, depositar, med mere. |1 2016 er
dette belgb forhgijet til 200.000 DKK, idet
der en reekke engangsudgifter til Depositar,
som afholdes i 2016.

6. Ejendomsadministration og udlejning
Der er afsat 0,2% p.a. inkl. moms til
ejendomsadministration og genudlej-
ningshonorarer.

7. Fee for ledelse og udvikling
I lgbende fee er der afsat 0,4% p.a. inkl.
moms beregnet pa koncernbalancen for
Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab.

8. Performance fee
Der er i prognoserne ikke afsat perfor-
mance fee pa 5%, idet der i prognoserne
heller ikke er budgetteret med salg af
ejendomme og/eller ejerlejligheder,
herunder gevinst ved salg af disse.

Alle omkostninger er inkl. moms.

6.3 Skat og afskrivninger

Der er indregnet aktuel skat og udskudt skat i
henhold til geeldende skatteregler. Komman-
ditaktieselskabet er ikke selvstaendigt skatte-
subjekt, hvorfor selskabsskatten beregnes og
henseaettes i Investoraktieselskabet.

Der er i prognosen for investoraktieselskabet
indregnet skat med 22%. For den aktuelle skat
forudsaettes 50% at skatten er betalt som
aconto skat startende fra 2017.

Den udskudte skat i investoraktieselskabet
forfalder til betaling, nr kommanditaktiesel-
skabernes ejendomme afhsendes.

Som det fremgar af afsnit 9, kan en del af
ejendommene ejes via Core Bolig VII B ApS,
som ikke er skattetransparent. Dette skyldes,
at en del af ejendommene forventes erhvervet
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som selskabshandel. Under hensyntagen til at
fordelingen mellem kgbte ejendomme, som
almindelig handel og selskabshandel ikke
kendes, er der ikke afsat selskabsskat i
koncernbalancen for ejendomsselskabet.

Skatten er derfor alene indregnet i investor-
aktieselskabet. For investorer i investor-
aktieselskaberne gar det ikke nogen reel
forskel, hvor skatten er afsat.

Prognoserne for ejendomsselskabet og
investoraktieselskabet tager ikke hensyn til, at
der i forbindelse med kgb af ejiendomme som
selskabshandel forventes overtaget udskudte
skatter.

Skatten, som pahviler aktionsererne
(investorerne), er ikke indregnet i prognosen.

Der er ikke indarbejdet nogen form for
skattemaessige afskrivninger pa de erhvervede
ejendomme.

Som det fremgar af kapitel 3, forventes 90% af
ejendomsportefglien at besta af beboelses-
lejemal, mens resten kan vaere butiks- og
kontorlejemal. Alt afheengig af den konkrete
anvendelse af butikslejemalene samt disses
stgrrelse og andel af eiendommens samlede
etageareal, vil der under visse betingelser
kunne foretages skattemaessige afskrivninger
herpa.

| det omfang der i eiendommene er erhvervs-
maessigt anvendte installationer, vil der lige-
ledes kunne foretages skattemaessige afskriv-
ninger herpa. Grundet den betydelige usikker-
hed herom, er der i prognoserne set bort fra
muligheden for skattemaessige afskrivninger.

Det er i prognoserne forudsat, at de forskellige
ikke-skattetransparente selskaber kapitaliseres
saledes, at koncernen ikke rammes af skatte-
reglerne for begraensning af rentefradraget for
tyndt kapitaliserede selskaber.

For at gardere sig mod de skattemaessige
konsekvenser af, at investoraktieselskaberne
eventuelt kan vaere omfattet af den sakaldte
mellemholdingregel (skatteregel), er det forud-
sat, at Core Bolig VII B ApS ikke foretager
udlodning af udbytte.

Overskudslikviditet i Core Bolig VII ApS vil i
stedet blive udlant til moderselskabet Core
Bolig VIl Kommanditaktieselskab, som dermed
kan udlodde overskudslikviditeten til investor-
aktieselskaber - forudsat, at det er gkonomisk
forsvarligt.
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Der er usikkerhed om, hvorvidt der er skatte-
meessigt fradrag for det sakaldte performance
fee i forbindelse med salg af ejendommene,
idet SKAT i visse tilfeelde har neegtet fradrag
for honorarer til udbyder i forbindelse med
ejendomsavanceopggrelser. Under hensyn-
tagen til, at der ikke er indarbejdet salg af
ejendomme, har usikkerheden ikke betydning
for prognoserne

6.4 Veerdianseettelse af
ejendomme og
handelsomkostninger

| prognosen for ejendomsselskabet indgar
ejendommene initialt (dvs. ved den farste
indregning) med den samlede anskaffelses-
pris, som bestar af kebsprisen tillagt anskaffel-
sesomkostninger.

Efter den fagrste indregning til anskaffelsespris
inkl. anskaffelsesomkostninger veerdianseettes
ejendommene i prognosen til dagsveerdi. |
2016 er dagsveerdien af investeringsejendom-
mene fastsat til kgbsprisen ekskl. anskaffel-
sesomkostninger.

Fra og med 2017 er der i prognoserne lagt til
grund, at ejiendommenes markedsveaerdi
tilleegges en veerdistigning pa 2,3% arligt. Det
svarer til stigningen i overskuddet far renter.

Ejendommene forventes erhvervet til en
gennemsnitlig pris p& DKK 20.000 pr. m?for
eksisterende ejendomme og pa DKK 28.500
pr. m*for projektejendomme. Baseret pa den
forudsatte tegning giver dette mulighed for at
kgbe ca. 50.000 m”~ af Eksisterende ejendom-
me og ca. 8.700 m? af Projektejendomme.
Prisen pr. m?er opgjort pa bruttoarealet.

For de Eksisterende ejendomme forventes
anvendt 55 DKK pr. m? til forbedringer i form af
diverse moderniseringer.

Omkostninger ved kgb af ejendomme er
skgnnet til 0,5% for Eksisterende ejendomme
og 0,73% for Projektejendomme.
Omkostninger omfatter:

1 Tinglysning
Udgifter til tinglysning af ejendomskab
udggr 0,6%. En del af de Eksisterende
ejendommene forventes erhvervet som
selskabshandel, hvorfor der for disse
ejendomme ikke vil veere udgifter hertil.

1 Advokatomkostninger

Der er hensat udgifter pa op til 0,23% til
advokat i forbindelse med berigtigelse af
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handelen, due diligence-processen af
juridiske forhold, herunder lejekontrakter
samt tekniske undersggelser af ejendom-
mene.

6.5 Likviditet

Udover det allerede naevnte bliver ejendoms-
selskabets lgbende likviditet pavirket af:

1. Afdrag pé realkreditlan
For ejendommene benyttes en 2-lags
belaning, hvor lan fra 0-60% af ejendom-
menes belaningsveerdi er uden afdrag, og
de restende l&n i andet lag er med afdrag,
som i prognoserne er skgnnet til 3% af
hovedstolen af 2-lags belaningen i alle ar.

2. Forbedring af ejendommene
Der er afsat midler til modernisering af
enkeltlejligheder og ejendomme. Disse
udgifter finansieres ud af selskabets
lgbende cash flow.

3. Udbytte
| prognoserne er der forudsat et udbytte
som vist i prognoserne.

4. Depositum
Det er forudsat, at depositum og forudbetalt
leje vil udgare et belgb svarende til 4
maneders leje.

5. Tilgodehavende leje og gvrige aktiver
samt leverandgrgeeld og gvrige
geeldsposter
Det er forudsat, at tilgodehavende leje og
gvrige aktier vil udggre 600.000 DKK i hele
budgetperioden. Disse aktiver vil blive
modsvaret af et tilsvarende belgb i
leverandgrgeeld og gvrige geeldsposter.

7. Prognoser

Der er i det fglgende vist to prognoser:

1. En for Core Bolig VIl Kommanditaktie-
selskab koncernen ("Ejendomsselskabet”).

2. En for investorer, der investerer i Core Bolig
VIl Investoraktieselskab nr. 1, der er et
eksempel pa et "feeder’-investoraktiesel-
skab, der har investeret 25% i Core Bolig
VII Kommanditaktieselskab.

For hver prognose gennemgas farst forudsaet-

ninger. Derefter vises drifts-, balance- og likvi-
ditetsprognoser for perioden 2016-2024.

Core Bolig VII

Det er forudsat, at de erhvervede ejendomme
bidrager med 75% af et fuldt ars drift i 2016,
dog ekskl. kagbet af projektejendomme. Projekt-
ejendomme er forudsat erhvervet med fuld drift
i 2018.

7.1 Prognose for Core Bolig VII
Kommanditaktieselskab

Prognosen er vist for et tegnet belgb pa 400
mio. DKK, som vil resultere i en forventet
ejendomsinvestering pa 1,2 mia. DKK inkl. kgb
af projektejendom.

Forudsaetninger for prognosen er vist i
nedenstdende tabel:

Forudseetninger:
Eksist. ejd. Projektejd.
2016 2018

Lejestigning i % p.a. 2,25% 1,50%
Omkostningstigning i % p.a. 1,50% 1,50%
Belaningsprocent 66,00% 66,00%)|
Finansieringsrente inkl. bidrag p.a. 2,00% 2,00%)
Leje pr. m? i DKK 1.000| 1.500,
Drift pr. m? i DKK 210 220
Vedligehold pr. m? i DKK 70 25
Moderniseringer pr. m? i DKK 55 0|
Pris pr. m? i DKK 20.000 28.500
Gns. lejlighedsstarrelse i m? 85 100
Lejetomgang og lejetab 0,50% 0,50%
m? i alt (brutto) 49.725 8.742
Antal lejligheder 585 87
Depositum 4 mdr. leje i DKK 16.575.150| 4.370.965|
Fordeling af investering 80,00% 20,00%|

Lejen stiger med 2,25% arligt for eksisterende
ejendomme og 1,5% for projektejendomme.
Omkostninger stiger med 1,5% arligt. Finan-
sieringsrenten inkl. lanebidrag er sat til 2,0%

p.a.

De erhvervede ejendomme forventes veerdi-
ansat til kostprisen ekskl. kgbsomkostninger i
2016, hvorfor kgbsomkostningerne udgifts-
fares i 2016 som dagsveerdireguleringen af
ejendomme. Derfor forventes der kun et
oveskud efter veerdiregulering og far skat pa
6,5 mio. DKK i 2016, som tillige kun forventes
at omfatte 75% drift (ekskl. projektejendom-
me).

For farste fulde driftsar, som er 2018, forventes
et overskud far skat og veerdireguleringer pa
24,1 mio. DKK, svarende til 6,0% af den
investerede kapital.

| 2017 forventes en positiv veerdiregulering af
ejendommene pa 22,5 mio. DKK og dermed
ender overskuddet efter veerdireguleringen,
men fgr skat pa 38,4 mio. DKK.

| 2017 er de indkgbte projektejendomme ikke i
drift. Det sker farst fra 2018.
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Driftsprognose:

Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab
Driftsprognose for koncernen (i DKK 1.000)

Lejeindtaegter 37.294 50.844 65.101 66.468 67.864 69.290 70.746 72.234 73.753
Lejetomgang og lejetab -187 -254 -326 -333 -340 -347 -354 -362 -369
Driftsudgifter -7.832 -10.599 -12.681 -12.871 -13.064 -13.260 -13.459 -13.661 -13.866
Vedligehold -2.611 -3.533 -3.805 -3.862 -3.920 -3.978 -4.037 -4.097 -4.159
Revisor, valuar og bestyrelse -900 -900 -914 -928 -942 -956 -970 -985 -1.000
Administration, regnskab, udvikling m.m. (0,6%) -4.424 -6.485 -6.662 -7.818 -8.001 -8.183 -8.362 -8.552 -8.752
Overskud far renter 21.340 29.073 40.713 40.656 41.597 42.566 43.564 44.577 45.607
Realkreditrenter inkl. bidrag -9.870 -13.160 -16.433 -16.404 -16.374 -16.345 -16.315 -16.285 -16.256
Amortisering af laneomkostninger -44 -44 -137 -137 -137 -137 -137 -137 -137
Ordinzert overskud for skat og vaerdireguleringer 11.426 15.869 24.143 24.115 25.086 26.084 27.112 28.155 29.214
Ord. overskud for skat og veerdireg. i % af inv. egenkap. 4,0% 6,0% 6,0% 6,3% 6,5% 6,8% 7,0% 7,3%
Veerdiregulering af ejendomme -4.948 22.454 22.998 27.343 27.981 28.680 29.345 30.042 30.739
Overskud efter vaerdiregulering og far skat 6.478 38.323 47.141 51.458 53.067 54.764 56.457 58.197 59.953
Overskud e. veerdiregul. og far skat i % af inv.egenkap. 1,6% 9,6% 11,8% 12,9% 13,3% 13,7% 14,1% 14,5% 15,0%

Kommanditaktieselskabet er ikke et selv-
steendigt skattesubjekt, hvorfor selskabsskat-
ten beregnes og henseettes i investoraktiesel-
skabet.

Det ordinaere overskud far veerdireguleringer
og skat stiger fra 4,0% i 2017 til 7,3% i 2024,
malt pa investeret kapital.

Overskuddet efter veerdiregulering, men far
skat stiger fra 9,6% i 2017 til 15,0% i 2024,
ogsa malt pa investeret kapital.

Balanceprognose:

Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab

Koncernbalanceprognose ultimo (i DKK 1.000):

Ejendomme, kabspris inkl. kebsomkostninger 994.509 994.509 1.243.654 1.243.654 1.243.654 1.243.654 1.243.654 1.243.654 1.243.654
Aktiverede moderniseringer 0 2.735 5.511 8.329 11.189 14.092 17.039 20.030 23.066
Investeringsejendomme, kostpris i alt 994.509 997.244  1.249.165 1.251.983 1.254.843 1.257.746 1.260.693 1.263.684 1.266.720
Investeringsejndomme, akk. veerdireguleringer -4.948 17.506 40.504 67.847 95.828 124.508 153.853 183.895 214.634
Investeringsejendomme, dagsveerdi 989.561 1.014.750 1.289.669 1.319.830 1.350.671 1.382.254 1.414.546 1.447.579 1.481.354
Projektejendomme under opferelse 80.000 80.000

Tilgodehavende leje og avrige aktiver 600 600 600 600 600 600 600 600 600
Likviditet 10.602 14.977 12.725 13.143 12.501 10.823 10.140 10.466 11.669)
AKTIVER | ALT 1.080.763 1.110.327 1.302.994 1.333.573 1.363.772 1.393.677 1.425.286 1.458.645 1.493.623
Egenkapital 406.478 436.801 463.942 495.400 526.467 557.231 589.688 623.885 659.838
Realkreditlan 656.737 655.597 816.296 814.952 813.608 812.264 810.920 809.576 808.232
Depositum 16.948 17.329 22.156 22.621 23.097 23.582 24.078 24.584 24.953
Leverandergeeld og ewige gaeldsposter 600 600 600 600 600 600 600 600 600|
PASSIVER | ALT 1.080.763 1.110.327 1.302.994 1.333.573 1.363.772 1.393.677 1.425.286 1.458.645 1.493.623
Realkreditlan i % af ejendomsveerdi 66,4% 64,6% 63,3% 61,7% 60,2% 58,8% 57,3% 55,9% 54,6%
Kurs pr. aktie (udbytte fragér Igbende) i DKK 50.810 54.600 57.993 61.925 65.808 69.654 73.711 77.986 82.480

Hertil kommer en arlig veerdiregulering pa
ejendommene. Sammenlagt giver det et
Ilabende fald i "Loan-to-Value” fra 66,4% i 2016
til 54,6% i 2024.

Ejendommens veerdi i balancen er beregnet
med et afkast pa henholdsvis 3,6% for
Eksisterende ejendomme og 4,4% for Projekt-
ejendomme (beregnet far fee til Core Property
Management A/S og udgifter til administration).
Kursen pé aktierne stiger fra 50.810 DKK pr.

Dette svarer til et vaegtet gennemsnit pa 3,8%.
Balancerne er vist for ultimo &ret. Idet der er
afdrag pa den del af realkreditldnene, som
ligger ud over 60% ved lanenes etablering, vil
restgeelden falde over arene.

Core Bolig VI

stk. 1 2016 til 82.480 DKK pr. aktie i 2024.
Hertil kommer udbetalte udbytter gennem
arene.
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Likviditetsprognose:

Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab

Likividitetsprognose for koncernen (i DKK 1.000):

Primo likviditet 0 10.602 14.977 12.725 13.143 12.501 10.823 10.140 10.466
Overskud far skat og veerdireguleringer 11.426 15.869 24.143 24.115 25.086 26.084 27.112 28.155 29.214
Amortisering af laneomkostninger 44 44 137 137 137 137 137 137 137
Kapitalindskud fra investorer 400.000

Kab af ejendomme -989.561 -247.340

Forudbetaling vedr. projektejendomme under opferelse -80.000 80.000

Tingslysningsafgift skade og advokatomkostninger -4.948 -1.805

Laneoptagelse af realkreditian 658.009 164.845

Pantebrevsstempel bel&ning m.m. -1.316 -2.802

Afdrag pa realkreditian -1.184 -1.481 -1.481 -1.481 -1.481 -1.481 -1.481 -1.481
Regulering af depositum 16.948 381 4.827 465 476 485 496 506 369
Udbetaling af udbytte -8.000 -20.000 -20.000 -22.000 -24.000 -24.000 -24.000 -24.000
Moderniseringer -2.735 -2.776 -2.818 -2.860 -2.903 -2.947 -2.991 -3.036
Likviditetsforskydning evrige aktiver og geeldsposter 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ultimo likviditet 10.602 14.977 12.725 13.143 12.501 10.823 10.140 10.466 11.669
Udbytte i pct.af investeret egenkapital 2,0% 5,0% 5,0% 5,5% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0%
Den overskydende likviditet fra ejendommenes Der er derfor udarbejdet en prognose for et af
drift skal farst og fremmest deekke afdrag pa disse feeder-investoraktieselskaber - Core
realkreditlan og moderniseringer. Bolig VII Investoraktieselskab nr. 1.
Overskydende likviditet kan udloddes til Prognosen herfor er vist for en ejerandel pa
feeder-investoraktieselskaberne, hvor der 25% af kommanditaktieselskabet. Denne
betales skat, og hvorfra der sker udlodning til prognose vil afspejle det forventede afkast,
investorerne. hvis man investerer i Core Bolig VII feeder-

investoraktieselskaberne.
Som det fremgar af likviditetsprognosen,

forventes der udbetalt udbytte med 2,0% for Der er benyttet de samme forudsaetninger,
2016 med betaling i 2017 og stigende til 6,0% i som er beskrevet i den foregaende prognose
2024 til feeder-investoraktieselskaberne. for Core Bolig VII Kommanditaktieselskab.
7.2 prognose for Core Bolig VII For 2017 forventes et overskud inklusiv vaerdi-

. regulering og efter skat pa 7,4 mio. DKK,
Invesf[oraktleselskab_ nr. 1 svarende til 7,4% af den investerede kapital.
Investeringen i Core Bolig VIl vil for neesten Resultatet efter vaerdiregulering og skat for-

alle investorer finde sted via en investering i et ventes at stige fra 7,4% i 2017 til 11,6% i 2024.
af feeder-investoraktieselskaberne.

Driftsprognose:
Core Bolig VIl Investoraktieselskab Nr. 1 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Driftsprognose (i DKK 1.000)

Andel af overskud fer veerdireguleringer i Core Bolig VII 2.857 3.967 6.036 6.029 6.272 6.521 6.778 7.039 7.304
Andel af veerdiregulering og laneetabl. i Core Bolig VII -1.237 5.614 5.750 6.836 6.995 7.170 7.336 7.511 7.685
Andel af overskud i Ejendomselskabet fgr skat 1.620 9.581 11.786 12.865 13.267 13.691 14.114 14.550 14.989
Administrationsomkostninger, herunder depositar -200 -102 -104 -106 -108 -110 -112 -114 -116
Overskud fer renter 1.420 9.479 11.682 12.759 13.159 13.581 14.002 14.436 14.873
Renter 0 -23 -17 -26 -26 -27 -28 -29 -31
Overskud incl. veerdiregulering for skat 1.420 9.456 11.665 12.733 13.133 13.554 13.974 14.407 14.842
Overskud far skat i pct. af investeret egenkapital 1,4% 9,5% 11,7% 12,7% 13,1% 13,6% 14,0% 14,4% 14,8%
Arets aktuelle skat -587 -853 -1.313 -1.311 -1.364 -1.418 -1.474 -1.531 -1.589
Arets udskudte skat 275 -1.233 -1.257 -1.497 -1.531 -1.570 -1.606 -1.645 -1.683
Arets resultat 1.108 7.370 9.095 9.925 10.238 10.566 10.894 11.231 11.570
Arets resultat i % af inv.egenkap. 1,1% 7,4% 9,1% 9,9% 10,2% 10,6% 10,9% 11,2% 11,6%
Core Bolig VI
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Balanceprognose m.m.:

Core Bolig VIl Investoraktieselskab Nr. 1

Balanceprognose ultimo (i DKK 1.000):

Kapitalandel i Core Bolig VII Kommanditaktieselskab 101.620 109.200 115.986 123.850 131.617 139.308 147.422 155.971 164.960)
Finansielle anlaegsaktiver 101.620 109.200 115.986 123.850 131.617 139.308 147.422 155.971 164.960
Udskudt skatteaktiv 275 0 0 0 0 0 0 0 0
Likviditet -160 702 998 554 582 554 468 323 116
AKTIVER | ALT 101.735 109.902 116.984 124.404 132.199 139.862 147.890 156.294 165.076
Egenkapital 101.108 108.477 114.072 119.996 126.234 132.300 138.694 145.424 152.494
Udskudt skat 0 958 2.215 3.712 5.243 6.813 8.419 10.064 11.747
Skyldig selskabsskat 587 427 657 656 682 709 737 766 795
Leverandergeeld og gwige geeldsposter 40 40 40 40 40 40 40 40 40
PASSIVER | ALT 101.735 109.902 116.984 124.404 132.199 139.862 147.890 156.294 165.076
Kurs pr. aktie (udbytte fragar lgbende) i DKK 50.554 54.239 57.036 59.998 63.117 66.150 69.347 72.712 76.247
Overskud efter skat pr. aktie i DKK 554 3.685 4.548 4.963 5.119 5.283 5.447 5.616 5.785
Udbytte i pct. af investeret egenkapital 0,0% 3,5% 4,0% 4,0% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5%
Foreslaet udbytte pr. aktie i DKK 0 1.750 2.000 2.000 2.250 2.250 2.250 2.250 2.250
Akkumuleret udbetalt udbytte i DKK 0 0 1.750 3.750 5.750 8.000 10.250 12.500 14.750
Kurs pr. aktie inkl. akkumuleret udbetalt udbytte i DKK 50.554 54.239 58.786 63.748 68.867 74.150 79.597 85.212 90.997

| ovenstdende balanceprognose er vist kursen
pr. aktie, som forventes at stige fra 50.554
DKK ultimo 2016 (efter at engangsudgifter
vedrgrende ejendomserhvervelse er

Likviditetsprognose:

udgiftsfart) til 76.247 DKK ultimo 2024.
Tilleegges aktiekursen ogsa det akkumulerede
udbetalte udbytte, vil tallet stige fra 50.554
DKK ultimo 2016 til 90.997 ultimo 2024

Core Bolig VIl Investoraktieselskab Nr. 1

Likividitetsprognose (i DKK 1.000):

Primo likviditet 0 -160 702 998 554 582 554 468 323
Administrationsomkostninger i Investoraktieselskab -200 -102 104 -106 -108 110 -112 -114 116
Renter selskabsskat -23 -17 -26 -26 -27 -28 -29 -31
Betaling af selskabsskat 1.013 1.083 -1.312 1.338 1.391 -1.446 1.502 1.560]|
Kapitalindskud fra investorer 100.000

Investering i Core Bolig VII -100.000

Modtaget udbytte fra Core Bolig VII 2.000 5.000 5.000 5.500 6.000 6.000 6.000 6.000
Udbetaling af udbytte -3.500 -4.000 -4.000 -4.500 -4.500 -4.500 -4.500
Likviditetsforskydning evrige aktiver og geeldsposter 40 0 0 0 0 0 0 0 0
Ultimo likviditet -160 702 998 554 582 554 468 323 116
Udbytte i pct.af investeret egenkapital 3,50% 4,00% 4,00% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50%

Cash flowet i feeder-investoraktieselskaberne
stammer fra udlodninger fra kommanditaktie-
selskabet, hvor ejendommene er placeret.

Skattebetaling og hensaettelser til skat finder
sted i feeder-investoraktieselskaberne.

| ovenstaende likviditetsprognose er vist en
mulig udbyttebetaling pa 3,5% for 2017 med
betaling i foraret 2018 stigende over arene til
4,5% i2024.

8. Risiko og
folsomhedsberegninger

Ejendomsinvesteringen har en raekke
risikoelementer, som hver iseer eller i
kombination kan give anledning til at
prognoserne for selskabets gkonomiske
udvikling vil afvige fra det viste. Disse
afvigelser kan veere veesentlige.

Der er i det falgende gennemregnet forskellige
scenarier, som viser, hvilke prognoseandring-

Core Bolig VI

er, der opstar, som fglge af aendringer i en
reekke forskellige risikofaktorer.

8.1 Risikofaktorer

De vaesentligste risici for investorerne er
beskrevet nedenfor. Beskrivelsen omfatter de
risici, som udbyderen skgnner, vil have saerlig
betydning for Core Bolig VII's gkonomiske
udvikling og dermed for investering i ejen-
domsaktierne.

De beskrevne risici er ikke fuldstaendigt og
udtemmende beskrevet. De er heller ikke
prioriteret efter hverken sandsynligheden for,
om de indtreeffer, eller efter omfanget af mulige
konsekvenser for investeringen.

De vigtigste risici omfatter:

1. /ndring i markedsforhold, som ggr det
umuligt at erhverve ejendomme pa de
forudsatte vilkar.

2. Anbringelse af overskydende likvider.

3. Fremtidigt udbud af boliger.

4. /Endring i lanerenten og
l&nebidragssatser
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@get tomgang.

Fremtidig udvikling af lejeniveau og

ejendomsomkostninger.

7. Fremtidig ejendomsprisudvikling.

8. lllikviditet ved ejendomsinvesteringen og
ved investering i ejendomsaktierne.

9. Ukendte forhold ved ejendommene og
erhvervede ejendomsselskaber.

10. Vedligeholdelsesmaessige tiltag og behov
for ekstraordinaere investeringer.

11. Lovgivningsmaessige aendringer, herunder
gndringer i lejelovgivningen.

12. Tvister og retssager.

13. /Endrede skatte- og afgiftsforhold i

Danmark.

o0

Ad. 1 Der er tale om investering i en portefglje
af ejiendomme, hvor hovedparten farst skal
erhverves i lgbet af det kommende halvar.
Bruttoafkastet p& de enkelte ejendomme er
derfor farst kendt, nar de er endeligt erhvervet.

Hvis der skulle ske en markant prisstigning pa
de ejendomme, som skal erhverves, vil
projektets rentabilitet séledes falde. Til gen-
geeld vil der veere en kapitalgevinst pa de
ejendomme, som allerede er erhvervet.

Ad. 2 Ved tegning af aktier i eiendomssel-
skabet vil der veere et betydeligt belgb i
kontanter, som skal placeres i enten bankind-
skud eller obligationer. Denne placering
reduceres i takt med, at de erhvervede
ejendomme overtages og betales.

Ad. 3 Bade lejeniveau og boligpris vil veere
afhaengig af det fremtidige udbud af boliger.
En kraftig foragelse af nybyggeriet vil laegge et
nedadgdende pres pa den opnaelige leje, og
det vil ogsa kunne gge lejetomgangen. Pa
samme made vil prisen pa en ejerbolig komme
under pres.

Derfor er der fokus pa boliger i mellemseg-
mentet, som har den stgrste efterspgrgsel, og
hvor mindre lejereguleringer har en hurtig
effekt pa tomgangsprocenten.

Ad. 4 Den fremtidige rente og bidragssats
kendes ikke.

Renten forventes fastldst med en varighed pa
omkring 5-8 ar, og det sker i forbindelse med
erhvervelse af ejendomsportefgljen.

Renten er valgt fastlast for en mellemlang
periode pa 5-8 ar og ikke for en lang periode
pa 15-30 ar. Denne strategi er valgt, fordi
mulighederne for at haeve lejen er starst, nar
den generelle gkonomiske udvikling er god.

Core Bolig VII

Det er ogsa i denne situation, at inflation og
rente vil veere hgij.

Der vil selvfglgelig veere en tidsforskydning
mellem en lejesendring og en inflationsdrevet
aendring af renten, men pa laengere sigt vil der
vaere en naturlig risikoafdeekning ved at veelge
variabelt forrentede 1an pa en boligudlejnings-
ejendom i stedet for en fast lang rente.

Ved hgj inflation ses normalt god mulighed for
lejestigninger, ligesom hgj inflation normalt
ogsa farer til en hgjere rente. Samme sam-
menhaeng ses med modsat fortegn ved lav
inflation.

Safremt der anvendes afledte finansielle
instrumenter til afdeekning af renterisikoen,
skal disse indregnes til dagsveerdi, og disse
veerdireguleringer kan veere veaesentlige.

Bidragssatsen er ikke aftalt med realkredit-
institutter, men er fastsat pa baggrund af den
forventede bidragssats baseret pa ejendom-
menes belaningsgrad. Bidragssatsen kan ikke
fastlases for hele prognoseperioden.

Ad. 5 Der kan ske aendringer i udlejnings-
situationen, som giver en hgjere tomgang end
forventet.

Tomgangen vil bl.a. veere afheengig af ejen-
dommens beliggenhed og lejeniveauet. Derfor
er investeringsstrategien indsneevret til
Storkgbenhavn, som forventes at opleve
befolkningsmeessig veekst. Risikoen for
tomgang pavirkes bade af det konkurrerende
udbud af nye boliger, jf. punkt 3, og af
efterspgrgslen, som vil afhaenge meget af den
fremtidige befolkningsudvikling i de omrader,
hvor ejendommene er beliggende.

Ad. 6 Den fremtidige udvikling i leje og
omkostninger pa boligejendommene kendes
ikke.

Ad. 7 Den fremtidige prisudvikling i boligejen-
domme kendes ikke.

Ad. 8 Ejendomme er illikvide aktiver, som er
behaeftet med betydelige handelsomkost-
ninger, ligesom afhzendelse af en ejendom pa
ingen made kan garanteres.

I markeder med usikkerhed for investorerne vil
en ejendom kunne blive fuldsteendig illikvid,
dvs. at ejendommen, naesten uanset hvilken
pris den seettes til, ikke kan omseettes.

Selv i normale markedssituationer vil omseet-
ningshastigheden pa en ejendom kunne veere
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lav, og det kan saledes let tage et ar af finde
en kgber og afslutte en ejendomshandel.

Da ejendomsselskabets aktiver netop bestar
af illikvide ejendomme, vil selskabet ikke
ngdvendigvis kunne fremskaffe likviditet til at
tilbagekabe aktier, s&fremt dette matte blive
besluttet ved afheendelse af selskabets
ejendomme.

Ejendomsselskabets aktier er ikke noteret pa
en bgrs, og de illikvide aktiver (ejendommene)
betyder, at ogsa aktien skal anses for at veere
illikvid. Investor skal derfor veere sig bevidst, at
ejendomsinvesteringen sker i en illikvid ejen-
domsaktie, som kun kan forventes omsat ved
at finde en anden kgber.

Investor kan ogsa komme i en situation, hvor
salget af en aktie kommer til at ske til en kurs,
som ligger vaesentligt under den regnskabs-
maessige veerdi.

Ad 9. | forbindelse med kgbet af ejendommene
og ejendomsselskaberne gennemfgres en
begraenset teknisk, juridisk, skattemaessig og
finansiel due diligence (undersggelser) med
henblik p& at afdeekke eventuelle mangler og
skader pa ejendommene og eventuelle
ukendte krav mod selskaberne, hvor ejen-
dommen kgbes via en selskabshandel. En
begraenset due diligence-undersggelse giver
ikke fuldsteendig sikkerhed for, at alle forhold
afdaekkes, ligesom der i forbindelse med
erhvervelserne kan patages uafdaekkede risici
vedrgrende f.eks. potentielle skattekrav, hvis
det vurderes at veere forretningsmaessigt
begrundet.

Ad 10. Der afsaettes midler til labende
vedligeholdelse, som vurderes at veere
tilstreekkelige. | forbindelse med den tekniske
due diligence udarbejdes skgn for fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger. Herudover
udarbejdes arlige investeringsbudgetter pa
arlig og langfristet basis, sledes at ejendom-
mene lgbende vedligeholdes.

Der kan opsta investeringsbehov som fglge af
fraflytning, tekniske forhold og offentlige krav,
der kan pavirke selskabernes samlede
gkonomiske stilling.

Ad 11. Selskaberne aflaegger regnskab i
henhold til den danske arsregnskabslov, og
prognoserne er opstillet efter geeldende regler
for indregning og maling i henhold til arsregn-
skabsloven (efter implementering af aendring-
erne til loven, som er vedtaget den 21. maj
2015).

Core Bolig VII

Séafremt de nuvaerende regler eendres, og der i
seerdeleshed sker aendringer i reglerne vedrgr-
ende indregning og maling af investerings-
ejendomme, geeld og skat, kan det have
veesentlig effekt pa den regnskabsmaessige
behandling af disse regnskabsposter og den
fremtidige regnskabsmaessige veerdi af
egenkapitalen.

Safremt det sker, vil det kunne have vaesentlig
negativ indvirkning pa selskabernes gkono-
miske stilling, resultat og pa aktiernes veerdi
samt selskabernes mulighed for at udbetale
udbytte. Herudover kan gendring i selskabs-
lovgivningen pavirke selskaberne ugunstigt,
hvilket for eksempel kan f& en negativ effekt pa
selskabernes mulighed for udlodning af
udbytte.

Der kan ske aendringer i lejelovningen, hvilket
bl.a. kan pavirke de vilkar som nye lejekon-
trakter kan indgas pa, herunder reduktion af
mulighederne for fremtidige lejeforhgjelser.

Ad 12. Det kan ikke udelukkes, at selskaberne
fra tid til anden involveres i tvister og retssager,
herunder lejesager. Udfaldet af tvister og
retssager vil kunne fa negativ betydning for
selskabernes resultater, pengestrgmme og
finansielle stilling.

Ad 13. Fremtidige skatte- og afgiftsmaessige
a&ndringer samt lignende offentlige
reguleringer kan pavirke selskaberne
ugunstigt, saledes at investorernes
gkonomiske stilling kan pavirkes negativt

8.2 Risikoscenarier

| det folgende belyses effekterne af fire af de
naevnte risikoelementer. De er beskrevet i form
af en raekke fglsomhedsberegninger:

1. Pget tomgang
Tomgangen stiger gjeblikkeligt fra 0,5% til
5,0% i hele investeringsperioden.

2. O-inflation
Bade inflation, leje og veerdistigning pa
ejendommene seettes til 0%. Renten inkl.
bidrag forbliver dog 2,0%.

3. Rentestigning
Renten inkl. bidrag stiger isoleret set med
et procentpoint gjeblikkeligt fra 2,0% til
3,0% pa realkreditldnene. Det svarer til en
realrentestigning pa et procentpoint.

4. /Endringer i ejendomspriser

Posten veerdiregulering belyses ved en
gjeblikkelig eendring i ejendomspriserne pa
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minus 5% i det pagaeldende ar (ikke-

akkumulerende).

Risikoforlgb / effekterne af fire risikoscenarier:

Core Bolig VIl Investoraktieselskab Nr. 1

Basisscenarie:
Arets resultat i % af investeret kapital
Kurs pr. aktie incl. akkumuleret udbytte

Tomgang gges fra 0,5% til 5,0%:
Arets resultat i % af investeret kapital
Kurs pr. aktie incl. akkumuleret udbytte

O-inflation:
Arets resultat i % af investeret kapital
Kurs pr. aktie incl. akkumuleret udbytte

Rentestigning pa 1%-point:
Arets resultat i % af investeret kapital
Kurs pr. aktie incl. akkumuleret udbytte

Effekt af veerdisendring pa -5% efter skat
Kurseendring pr. aktie ved veerdieendring pa
ejendommen pa -5% efter skat i det enkelte &r
Kursaendring i % af investeret kapital

2016

1,1%
50.554

0,8%
50.390

1,1%
50.554

0,1%
50.073

-4.824
-9,6%

2017

7.4%
54.239

7,0%
53.872

2,3%
51.696

6,1%
53.124

-4.947
-9.9%

Effekterne af de 4 risikoscenarier er vist i

nedenstaende tabel og er kommenteret i det

-12,6%

-12,9%

-13,2%

-13,5%

-13,8%

-14,1%

falgende.
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
9,1% 9,9% 10,2% 10,6% 10,9% 11,2% 11,6%
58.786 63.748 68.867 74.150 79.597 85.212 90.997
8,6% 9,4% 9,7% 10,0% 10,3% 10,7% 11,0%
58.157 62.853 67.702 72.712 77.883 83.219 88.714
3,8% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6%
53.575 55.356 57.142 58.933 60.731 62.536 64.347
7,5% 8,4% 8,7% 9,0% 9,4% 9,7% 10,1%
56.881 61.060 65.401 69.913 74.595 79.450 84.482
-6.287 -6.434 -6.585 -6.738 -6.896 -7.057 -7.222

-14,4%

@dget tomgang

@ges tomgangen gjeblikkeligt fra 0,5% til 5%
vil rets resultat blive reduceret til 7,0% mod
7,4% i basisscenariet i 2017, og i 2024 vil det
veere 11% mod 11,6% malt pa investeret
kapital.

Males effekten pa kurs pr. aktie inkl.
akkumuleret udbytte, vil dette tal i 2024 veere
88.714 DKK mod 90.997 DKK i basisscenariet.

O-inflation

| en situation, hvor inflationen bliver 0, og hvor
bade lejeindteegterne og driftsomkostningerne
dermed stiger med 0% p.a., vil arets resultat
veere 2,3% i 2017 mod 7,4% i basisscenariet.

Denne afvigelse skyldes bl.a. at der med 0% i
lejestigning vil veere en negativ veerdiregulering
af eiendommene svarende til det belgb, der er
aktiveret som moderniseringsudgifter. | 2024
vil resultat veere 3,6% 2024 mod 11,6% i basis-
scenariet.

Males effekten pa kurs pr. aktie inkl. akkumu-
leret udbytte, vil dette tal i 2024 veere 64.347
DKK mod 90.997 DKK i basisscenariet.

Rentestigning

@ges renten gjeblikkeligt med 1 procentpoint,
vil arets resultat blive reduceret til 6,1% mod
7,4% i basisscenariet i 2017, og i 2024 vil det
veere 10,1% mod 11,6% malt p& investeret
kapital.

Males effekten pa kurs pr. aktie inkl. akkumu-

leret udbytte, vil dette tal i 2024 veere 84.482
DKK mod 90.997 DKK i basisscenariet.

Core Bolig VI

AEndring i ejendomspriserne

AEndrer ejendomspriserne sig efter erhverv-
elsen gjeblikkeligt med et minus pa 5%, vil det
ordinaere overskud ikke sendre sig.

Hvis faldet i ejendomspriserne pa 5% sker i
2018, vil veerdireguleringen af ejendomme der-
imod veere negativ med 12,6% malt pa den
investerede egenkapital. Er der et plus p& 5%,
vil veerdireguleringen derimod veere positiv
med 12,6%.

Malt som kurszendring pr. aktie vil en negativ
veerdiregulering pa 5% af ejendomsvaerdien
pavirke aktiekursen negativt med 6.287 DKK i
2018 (ikke akkumulerende).

9. Selskaberne

Nedenfor beskrives formelle forhold omkring
selskabsstruktur, udbud af andele/aktier,
ledelse, aftaler, finansiering, veerdiansaettelse
og handel med aktier/andele.

9.1 Selskabsstruktur

Core Bolig VIl er struktureret, sa det er
attraktivt for bade personligt beskattede,
private investorer med pensionsmidler,
selskabsbeskattede investorer og fonde.

Hensigten har veeret at skabe en feelles
struktur, som kan tilfredsstille flere typer af
investorer, sa ejendomsselskabet kan opna en
starre samlet investering med deraf fglgende
starre risikospredning og stordriftsfordele.
Selskabsstrukturen omfatter tre niveauer af
selskaber.
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Niveau 1

9 Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 1
1 Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 2
1 Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 3
T m.fl

Disse selskaber er "feeder’-investoraktiesel-
skaber, hvor private investorer og selskaber
investerer.

Store investorer har i disse selskaber mulighed
for at erhverve 10-procents aktieandele, som
giver mulighed for skattefri udlodning. Der er
etableret tre feeder-investoraktieselskaber,
men der kan etableres flere, afhaengig af
behovet herfor. Feeder-aktieaktieselskaberne
investerer den tegnede aktiekapital i Core
Bolig VIl Kommanditaktieselskab.

Niveau 2
1 Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab

Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab, der er

Core Bolig Vil
Investoraktieselskab nr. 1

Investor
4

Core Bolig VIl
Investoraktieselskab nr. 2

skattetransparent i forhold til investoraktiesel-
skaberne, ejer 2 datterselskaber Core Bolig VI
A Kommanditaktieselskab og Core Bolig VII B
ApS.

Niveau 3
1 Core Bolig VII A Kommanditaktieselskab
1 Core Bolig VII B ApS

Core Bolig VII A Kommanditaktieselskab ejer
ejendomme direkte og er skattetransparent.

Core Bolig VII B APS ejer ejendomme i
selskabsform og er derfor ikke skattetrans-
parent.

Baggrunden for at acceptere kgb af ejendoms-
selskaber i f.eks.holdingselskaber er bl.a., at
dette i visse tilfeelde ikke medfarer tilbudspligt
til lejerne. Selskabsstrukturen, der er vist i
nedenstaende figur. viser ikke selskaber
erhvervet i forbindelse med kgb af ejendomme
i form af selskabshandler.

Investor
7

Investor
6

Core Bolig Vil
Investoraktieselskab nr. 3

Core Bolig VI
Kommanditaktieselskab

Komplementar-
selskabet

COBO VI A
Kommanditaktieselskab

Core Bolig VI

Core Bolig VIl
ApS

COBO VI B
APS
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Bestyrelsen i Core Bolig VIl Kommanditaktie-
selskab vaelges pa generalforsamlingen af
selskabets investorer (investoraktieselskab-
erne). Det tilstraebes, at der er samme
bestyrelse i hele selskabsstrukturen.

FAIF-lovgivningen

Bade investoraktieselskaberne og Core Bolig
VII Kommanditaktieselskab er Alternative
Investeringsfonde (AIF) og dermed underlagt
FAIF-loven (Lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde m.v.). Selskaberne har
udpeget Core Property Management A/S som
forvalter af selskabernes portefgljer.

Core Property Management A/S er godkendt
af Finanstilsynet til at forvalte Alternative
Investeringsfonde (AIF), som investerer i fast
ejendom.

Selskaberne har herudover udpeget en
Depositar, som bl.a. skal overvage og sikre
falgende forhold:

Overvage cash flow.

Sikre korrekt registrering af selskabernes
aktiver.

1 Fare tilsyn med en reekke af de operative
funktioner.

f
f

Formalet med FAIF-lovgivningen, som bygger
pa et EU-direktiv, er at @ge investorbeskyttel-
sen.

9.2 Stiftelse

Core Property Management A/S har stiftet
falgende selskaber:

9 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1
er stiftet i november 2015 med en nominel
selskabskapital pa 500.000 DKK tegnet til
kurs 200, dvs. med en indbetalt kapital pa
1.000.000 DKK.

9 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2
er stiftet i november 2015 med en nominel
selskabskapital pa 500.000 DKK tegnet til
kurs 200, dvs. med en indbetalt kapital pa
1.000.000 DKK.

1 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3
er stiftet i november 2015 med en nominel
selskabskapital pa 500.000 DKK tegnet til
kurs 200, dvs. med en indbetalt kapital pa
1.000.000 DKK.

I Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab er
stiftet i november 2015 med en nominel
selskabskapital pd 500.000 DKK tegnet til

Core Bolig VII

kurs 750, dvs. med en indbetalt kapital pa
3.750.000 DKK.

9 Core Bolig VIl Komplementarselskab ApS
er stiftet i november 2015 med en kapital p&
100.000 DKK tegnet til kurs 100, dvs. med
en indbetalt kapital pa 100.000 DKK.

9.3 Tegning af aktier og andele

Udbuddet af aktier i investoraktieselskaberne
sker med en minimumstegning pa 750.000
DKK pr. investor.

Tegning i investoraktieselskaberne sker til kurs
200. Aktiestgrrelsen er 25.000 DKK pr. stk., og
tegning sker til 50.000 DKK pr. aktie plus et
kurstilleeg p& 1,75%, saledes at tegnings-
kursen bliver 50.875 DKK. pr. aktie.

Investoraktieselskabernes tegning i komman-
ditaktieselskabet sker til kurs 1.000 pr. aktie &
nom. 5.000 DKK. | forbindelse med farste
kapitalforhgjelse i Core Bolig VIl Kommandit-
aktieselskab eendres aktiestgrrelsen fra
nominel 25.000 DKK til nominel 5.000 DKK,
saledes at hver aktie har en kursveerdi pa
50.000 DKK.

Fonde, som tegner aktier direkte i Core Bolig
VIl Kommanditaktieselskab, tegner ligeledes til
kurs 1.000 pr. aktie a nominel 5.000 DKK,
svarende til en kursveerdi pa 50.000 DKK.
Kurstilleegget pa 1,75% opkraeves ikke for
institutionelle investorer.

Tegningsperiode
Tegningsperioden for investorerne Igber fra 15.
december 2015 til 15. januar 2016.

Vedteegterne rummer dog mulighed for tegning
af yderligere kapital helt frem til den 30. juni
2016.

Safremt der sker yderligere tegning efter den
1. closing i december 2015, vil der blive
beregnet en rentekompensation, saledes at de
nye investorer betaler 2% p.a. til det tegnede
selskab i form af et tilleeg til tegningskursen
(overkurs). Hensigten er at kompensere de
tidlige investorer for de senere investorers
tilsvarende sene indbetaling.

Tegning af kapital sker via en sakaldt private
placement til en udvalgt kreds af institutionelle
investorer og formuende private investorer,
som tegner aktiekapital i form af en ikke-
offentlig tegning.
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Fordi hver investor skal tegne for minimum
100.000 EUR svarende til minimum 750.000
DKK, er naerveerende Offering Memorandum
undtaget fra reglerne om prospekter i Bekendt-
garelse nr. 644 af 19. juni 2012. Naerveerende
Offering Memorandum har derfor ikke veeret
underlagt Finanstilsynets godkendelses-
procedure.

Alle investorer skal underskrive en separat

erkleeringom,atdeero bekendt med

der er forbundet. med

Maksimal tegning

Den maksimale aktietegning er inkl. overkurs
fastlagt til 750.000.000 DKK for den samlede
struktur.

Den maksimale aktietegning i
Investoraktieselskaberne vil séledes samlet

veere pa 750.000.000 DKK.

Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 1. er
den maksimale tegning fastsat til nominel
100.000.000 DKK jf. vedteegterne svarende til
200.000.000 DKK inkl. overkurs:

| Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 2 er
den maksimale tegning fastsat til nominel
25.000.000 DKK, jf. vedteegterne svarende til
50.000000 DKK inkl. overkurs.

| Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 3 er
den maksimale tegning fastsat til nominel
25.000.000 DKK jf. vedteegterne svarende til
50.000.000 DKK inkl. overkurs.

Den samlede maksimale tegning i de 3
oprettede investoraktieselskaber er sdledes i
alt 300.000.000 DKK.

Den maksimale tegning i Core Bolig VII
Kommanditaktieselskab er jf. vedteegterne
fastsat til 100.000.000 DKK svarende til
750.000.000 DKK inkl. overkurs.

Tegning kan lukkes far tid ved fuldtegning.
Sker der overtegning, vil der ske reduktion af
tegningen. De Udbudte Aktier er unoterede,
men er tildelt en ISIN (International Security
Identification Number) kode. De udbudte
aktiers ISIN-kode er:

i Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1:
DK0060682946

1 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2:
DK0060683084

1 Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3:
DK0060683241

Core Bolig VII

Investoraktieselskaberne har kun én
aktieklasse, og ingen aktier har seerlige
rettigheder.

De udbudte aktier har samme rettigheder som
de eksisterende aktier i investoraktieselskab-
erne og giver ret til fuldt udbytte efter udsted-
elsen af de udbudte aktier og registrering af
kapitalforhgjelsen ved Erhvervsstyrelsen.

d eHvaert iakdidbeldb pa nominelt 25.000 DKK giver
i nv eret til énrstemngeelmgén aktionaerer eller

grupper af indbyrdes naertstaende aktionaerer
kan dog udgve stemmeret for mere end 50%
af den samlede selskabskapital.

De udbudte aktier er frit omsaettelige og ingen
aktioneer er forpligtet til at lade sine Aktier
indlgse, hverken helt eller delvist. Alle Aktier,
inklusive de udbudte aktier, er frit omseettelige
omsaetningspapirer i henhold til dansk ret, og
der geelder ingen indskraenkninger i aktiernes
omseettelighed.

Investoraktieselskabernes adresse er:
Skoubogade 1, 2. 1158 Kgbenhavn K.

Investoraktieselskaberne er danske
aktieselskaber, omfattet af den danske
Selskabslov. Investoraktieselskaberne er
indregistreret i Danmark ved
Erhvervsstyrelsen.

Radt investeringsprodukt

I henhold til risikomeaerkning af
investeringsprodukter er Core Bolig VII et radt
investeringsprodukt. Det vil sige at:

1. der er risiko for at tabe mere end det
investerede belgb og/eller
2. produktet er vanskeligt at gennemskue

Core Bolig VII falder under ovenstaende punkt
2, idet der ikke kan tabes mere end det
investerede belgb i ejendomsaktien og punkt 1
derfor ikke er geeldende. (jf. Bekendtgarelse
om risikomaerkning af investeringsprodukter nr.
345 af 15. april 2011).

Sveert omseettelig aktie
Investoraktieselskabets aktier er unoterede og
dermed som udgangspunkt illikvide. Investor
skal derfor veere sig bevidst, at ejendoms-
investeringen sker i en illikvid ejendomsaktie,
som kun kan forventes omsat ved at finde en
anden kgber. Investor kan ogsa komme i en
situation, at salget af en aktie kommer til at ske
til en kurs, som ligger vaesentligt under den
regnskabsmaessige veerdi.
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| det omfang der skal fremskaffes likviditet til
tilbagekgb af aktier gennem salg af ejen-
domme, skal Investor ligeledes veere
opmaerksom pa, at ejendomme som udgangs-
punkt er illikvide aktiver, hvor omsaetnings-
hastigheden kan veere meget lav. Det kan
saledes let tage et ar at finde en kaber og
afslutte en ejendomshandel. Der henvises til
afsnit 9 i Investoraktieselskabernes vedtaegter
omkring exitvinduerne.

Investoraktieselskaberne foretager ikke
finansiel gearing af sine investeringer, da
selskabernes formue placeres i aktier i
Kommanditaktieselskabet.

Som fglge af lanefinansieringen af ejendom-
mene er kapitalen gearet malt som forholdet
mellem veerdien af de samlede ejendoms-
aktiver og egenkapitalen.

Da egenkapitalandelen som udgangspunkt er
33% af ejendommenes veerdi, vil gearingen
veere 2. Egenkapitalandelen kan variere, men
vil typisk ligge pa mellem 25% og 45%.

9.4 Incitamentsstruktur for
Core Property Management
A/S og ledelse

En investering i Core Bolig VII er langsigtet.
Det er derfor af stor betydning, at administra-
tionsaftalerne med Core Property Management
A/S og aflgnningen af Core Property
Management A/S’ ledelse er struktureret pa en
made, sa de fremmer en adfaerd, som vil
resultere i stgrst mulige afkast for investorerne.
Der kan i den sammenhzng peges pa falg-
ende forhold:

For det farste vil partnergruppen i Core
Property Management A/S samlet investere 5
mio. DKK. Denne investering skal opretholdes
sa leenge partnerne er ansat i Core Property
Management A/S og har ledelsesansvaret for
fonden. Partnergruppens investering skal
foretages senest 30. juni 2016, som er sidste
tegningsdag for ny kapital.

Dermed har forvalterteamet (partnergruppen)
et betydeligt incitament til at forvalte ejendoms-
selskabet pd en made, sé indskuddet
(egenkapitalen) ikke tabes.

For det andet tilfalder der Core Property
Management A/S, og dermed ogsa
partnergruppen, et performance fee pa 5% af
fortjenesten ved salg af ejerlejligheder eller
ejendomme.

Core Bolig VII

Fortjenesten opggres som salgspris korrigeret
for salgsomkostninger fratrukket kgbsprisen
tillagt eventuelle aktiverede moderniseringer.
De resterende 95% tilfalder investorerne.

For det tredje er det muligt for selskaberne at
opsige forvaltningsaftalen med Core Property

Management A/S med et kvalificeret general-

forsamlingsflertal.

Investorerne har saledes mulighed for at
udskifte forvalteren og dermed ledelsen af
selskaberne, hvis den ikke lever op til
forventningerne.

Det er tilladt for partnerkredsen at investere for
private midler i fast ejendom og ejendoms-
fonde. For at forhindre situationer, hvor handel
med en ejendom kan skabe tvivl om, hvorvidt
den burde veere tilgaet Core Bolig VII fremfor
partnerkredsen, ma partner-kredsen ikke, i den
tidsperiode, hvor Core Bolig VII erhverver
boligejendomme, kgbe samme type af
ejendomme.

9.5 Ledelse

Ledelsen af selskaberne naevnt i afsnit 9.1 er
som fglger:

For investoraktieselskaberne nr. 1, 2 og 3,
indgar som direktion:

9 Niels Lorentz Nielsen

1 John Badker

Og som bestyrelse indgér indtil videre;
1 Per Yderholm

9 Niels Lorentz Nielsen

1 Klaus Langberg Jensen

For Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab
samt eventuelle datterselskaber, indgar som
direktion:

9 Niels Lorentz Nielsen

1 John Bgdker

Og som bestyrelse:

1 Niels Lorentz Nielsen

1 Per Yderholm

1 Klaus Langberg Jensen
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For komplementarselskaberne Core Bolig VI
Komplementarselskab ApS, udggres
direktionen af;

1 Niels Lorentz Nielsen

1 John Bgdker

Der er ingen bestyrelse i komplementarsel-
skabet, da det er et anpartsselskab.

Det er hensigten, at Niels Lorentz Nielsen,
Klaus Langberg Jensen og Per Yderholm skal
treede ud af bestyrelserne snarest muligt, efter
at selskaberne er fuldtegnet, dog senest medio
2016. Dette skal ske samtidigt med, at der
veelges bestyrelsesrepraesentanter blandt
gvrige investorer.

Den daglige ledelse af
investoraktieselskaberne og
kommanditaktieselskabet er i henhold til
selskabernes vedtaegter og de indgaede
administrationsaftaler overdraget til direktionen
i Core Property Management A/S.

9.6 dvrige ledelsesposter

Af formelle hensyn skal det oplyses, at
ledelsen for de under punkt 9.5 naevnte
selskaber, ogsa sidder i ledelsen for andre
selskaber:

Niels Lorentz Nielsen indgar i direktionen
og/eller bestyrelse i fglgende selskaber:

CVR-nr. 28666055 CORE PROPERTY
MANAGEMENT A/S

CVR-nr. 29934096 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND
KOMMANDITAKTIESELSKAB

CVR-nr. 29784027 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND | A/S

CVR-nr. 29784051 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND Il A/S

CVR-nr. 29784108 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND Il A/S

CVR-nr. 29928061 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND IV A/S

CVR-nr. 30074122 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND V A/S

CVR-nr. 30074238 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND VI A/S

Core Bolig VII

CVR-nr. 30074270 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND VII A/S

CVR-nr. 30074327 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND VIII A/S

CVR-nr. 30074351 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND IX A/S

CVR-nr. 29791554
KOMPLEMENTARSELSKABET
NORDTYSKLAND ApS

CVR-nr. 34737843
KOMPLEMENTARSELSKABET
NORDTYSKLAND Il ApS

CVR-nr. 31051517 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il
KOMMANDITAKTIESELSKAB

CVR-nr. 30921070 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il NR. 1 A/S

CVR-nr. 30921100 CORE GERMAN
RESIDENTIAL I NR. 2 A/S

CVR-nr. 30921143 CORE GERMAN
RESIDENTIAL II NR. 3 A/S

CVR-nr. 30921208 CORE GERMAN
RESIDENTIAL II NR. 4 A/S

CVR-nr. 30921240 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il NR. 5 A/S

CVR-nr. 30921283 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il NR. 6 A/S

CVR-nr. 30921313 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il NR. 7 A/S

CVR-nr. 30921011
KOMPLEMENTARSELSKABET CORE
GERMAN RESIDENTIAL Il ApS

CVR-nr. 33351283 Core Bolig llI
Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 35050205 Core Bolig Il
Investoraktieselskab

CVR-nr. 35206477 Core Bolig lll
Investoraktieselskab Il

CVR-nr. 35211292 Core Bolig Il
Investorselskab nr. 3 ApS
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CVR-nr. 33267827 Komplementarselskabet
Core Bolig Il ApS

CVR-nr. 36020865 Core Bolig IV
Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 30536908 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 1.

CVR-nr. 30536967 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 2.

CVR-nr. 30537734 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 3.

CVR-nr. 36399430 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 4.

CVR-nr. 36399562 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 5.

CVR-nr. 36411341 Core Bolig IV
Investorkommanditaktieselskab nr. 6.

CVR-nr. 35861610 Core Bolig IV
Komplementarselskab ApS

CVR-nr. 36399627 Komplementarselskabet
COBO IV

CVR-nr. 36020873 Core Bolig VI
Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 36685719 Core Bolig VI
Investoraktieselskab nr. 1.

CVR-nr. 35861904 Core Bolig VI
Komplementarselskab ApS

CVR-nr. 28662750 LORENTZ & BORK
HOLDING ApS

John Fisker Badker indgar i direktionen
og/eller bestyrelse i fglgende selskaber:

CVR-nr. 28666055 CORE PROPERTY
MANAGEMENT A/S

CVR-nr. 29934096 EJENDOMSSELSKABET
NORDTYSKLAND
KOMMANDITAKTIESELSKAB

Core Bolig VII

CVR-nr. 29791554
KOMPLEMENTARSELSKABET
NORDTYSKLAND ApS

CVR-nr. 34737843
KOMPLEMENTARSELSKABET
NORDTYSKLAND Il ApS

CVR-nr. 31051517 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il
KOMMANDITAKTIESELSKAB

CVR-nr. 30921208 CORE GERMAN
RESIDENTIAL Il NR. 4 A/S

CVR-nr. 30921011
KOMPLEMENTARSELSKABET CORE
GERMAN RESIDENTIAL Il ApS

CVR-nr. 33351283 Core Bolig Il
Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 35050205 Core Bolig llI
Investoraktieselskab

CVR-nr. 35206477 Core Bolig Il
Investoraktieselskab Il

CVR-nr. 35211292 Core Bolig lll
Investorselskab nr. 3 ApS

CVR-nr. 33267827 Komplementarselskabet
Core Bolig Ill ApS

CVR-nr. 36020865 Core Bolig IV
Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 30536908 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 1.

CVR-nr. 30536967 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 2.

CVR-nr. 30537734 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 3.

CVR-nr. 36399430 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 4.

CVR-nr. 36399562 Core Bolig IV
Investoraktieselskab nr. 5.

CVR-nr. 36411341 Core Bolig IV
Investorkommanditaktieselskab nr. 6.

CVR-nr. 35861610 Core Bolig IV
Komplementarselskab ApS
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CVR-nr. 36399627 Komplementarselskabet
COBO IV

CVR-nr. 36020873 Core Bolig VI
Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 36685719 Core Bolig VI
Investoraktieselskab nr. 1.

CVR-nr. 35861904 Core Bolig VI
Komplementarselskab ApS

CVR-nr. 27523862 BAGESKOVINVEST ApS

CVR-nr. 33351275 Ejendomsselskabet
Ryesgade Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 32305717 Bolig Danmark 2012 A/S
CVR-nr. 34462380 Mainland ApS

CVR-nr. 35257268 Ejendomsselskabet
Holleenderdybet Kommanditaktieselskab

CVR-nr. 35486305 Ejendomsselskabet
Holleenderdybet Investorselskab ApS

9.7 Administration

Der er indgaet administrationsaftaler mellem
Core Property Management A/S og de enkelte
selskaber i Core Bolig VII strukturen.

Alle administrationsaftalerne kan ses i kapitel
17. Her kan man studere den nsermere
opgavefordeling og se, hvordan beregning og
opkreevning af fee fra Core Property
Management A/S beskrives.

Ledelses- og administrationsaftalerne er
geeldende indtil eventuel opsigelse. Core
Property Management A/S kan opsige
aftalerne med 6 maneders varsel til et
kalenderhalvars udlgh. Ejendomsselskaberne
kan opsige aftalerne efter generalforsamlings-
beslutning, som vedtages med kvalificeret
flertal - og ligeledes med 6 maneders varsel til
et kalenderhalvérs udlgb.

Ledelsen af kommanditaktieselskabet udggres
af komplementarselskabet. Komplementarsel-
skabet er ejet af Core Property Management
A/S. Hvis administrationsaftalen opsiges, vil
Core Property Management A/S skulle
overdrage sit ejerskab af komplementarsel-
skabet til en ny administrator.

Core Bolig VII

Core Property Management A/S kan udveelge
samarbejdspartnere til den basale administra-
tion af ejendommene. Disse administra-torer vil
hver iseer bl.a. kunne varetage fglgende
opgaver:

1 Opkreevning af betalinger i ejendoms-
selskabets navn, herunder deposita,
husleje, forudbetalte feellesudgifter og
forbrugsudgifter.

1 Modtagelse af opsigelser, opgarelse af
flytterapporter og afregning af deposita.

1 Udlejning af lejemal, herunder udarbejdelse
af lejekontrakt og opkraevning af deposita.

1 Varsling af leje i henhold til indgaede

lejeaftaler jeevnfar reglerne om omkost-

ningsbestemt lejefastsaettelse.

Arlig afregning af varme-/vandregnskab.

Betaling af alle lgbende udgifter pa

ejendommene, vand, varme, el, gas og

serviceabonnementer mv. fra saerlig anvist
konto.

1 Anseettelse, ledelse og afskedigelse af
viceveerter og servicemedarbejdere.
Indgaelse af ansaettelseskontrakter i
ejendomsselskabets navn, afregning af lan,
skat med mere, fra seerlig anvist konto.

1 lgangseettelse af rykkerprocedure og
efterfglgende inkassosager ved brug af
ejendomsselskabets advokat.

1 Lebende bogfgring af indteegter og udgifter
pa de enkelte ejendomme.

=a =

Core Property Management A/S skal i henhold
til administrationsaftalen pase, at opgaverne
udfgres i henhold til det aftalte. Hvis
outsourcing af opgaverne falder ind under
FAIF-lovens kapitel 7 vedr. delegation, skal
Core Property Management A/S sikre, at det
sker i overensstemmelse hermed.

Skal der foretages modernisering af lejemal
eller starre vedligeholdelsesopgaver, vil disse
ogsa i henhold til administrationsaftalen blive
gennemfgrt efter retningslinjer udstukket af
Core Property Management A/S.

Arsregnskaber for alle selskaberne opstilles af
den af generalforsamlingerne valgte revisor.

For de i administrationsaftalerne angivne
ydelser modtager Core Property Management
A/S fglgende honorarer:

1 Core Property Management A/S modtager
herfor et lgbende arligt fee pa 0,4% (inkl.
moms) af kommanditaktieselskabets
gennemsnitlige koncernbalance. Ud af det
arlige fee refunderes den bank, hvor
tegning har fundet sted og hvor aktierne
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ligger i depot, med et belgb, som svarer til
knap 0,16 % arligt af det tegnede belab.

1 Kommanditaktieselskabet betaler
herudover et performance fee pa 5 % til
Core Property Management A/S inkl. moms
af fortjenesten ved salg af eiendomme og
lejligheder.

Investoraktieselskaberne betaler til Core
Property Management A/S et honorar pa op til
1.000 DKK pr. medgaet time, baseret pa et
sk@nnet faktisk tidsforbrug. Honorarerne til
Core Property Management A/S kan dog
samlet ikke overstige 0,1 % p.a. af Investor-
aktieselskabernes formue.

Ved opsigelse af administrationsaftalen vil
betaling af performance fee p& 5% til Core
Property Management A/S (bensevnte
engangs-fee i administrationsaftalen) pa
erhvervede ejendomme fortsat skulle ske til
Core Property Management A/S, selvom
anden administrator har overtaget
forvaltningen af ejendomsportefgljen.

De ngjagtige vilkar for beregning af fee til Core
Property Management A/S og betaling heraf,
fremgar af administrationsaftalerne.

Core Property Management A/S skal til enhver
tid opfylde de lovpligtige krav til
kapitalgrundlag, jf. FAIF-loven § 16.

Herudover har Core Property Management A/S
tegnet en erhvervsansvarsforsikring mod
erstatningsansvar som faglge af pligtfor-
sgmmelse, som er passende i forhold til de
risici, den skal daekke.

Fee for partnergruppen

Der forventes for partnergruppen i Core
Property Management A/S og naertbesleegtede
aftalt, at disse ikke betaler et fee pa
egeninvesteringer i ejiendomsselskaberne.
Dette reguleres mellem Core Property
Management A/S og partnergruppen, hvorfor
Core Bolig VII ikke pavirkes heraf.

Depositaraftaler

Investoraktieselskaberne samt kommandit-
aktieselskabet har indgaet depositaraftale med
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab.

Depositaren skal lgbende overvage selskabets
pengestrgmme, opbevare og kontrollere at
selskabets aktiver er til stede og registreret
med rette ejer, fare tilsyn med AlF’en og

FAIF’ens organisation og arbejdsgange, og at
lovgivningen pa omradet overholdes.

Core Bolig VII

Herudover skal depositaren specielt kontrollere
handler med selskabets aktiver og afviklingen
af disse handler. Endeligt skal depositaren tilse
veerdiseetningen af selskabets aktiver samt
indteegtsfordelingen i selskabet.

@vrige aftaler

Der vil i Ejendomsselskabet veere en raekke
serviceaftaler vedrgrende driften af dette
selskabs ejendomme.

10. Udbytte og indlgsning
af aktier/andele

10.1 Udbyttepolitik

Selskabernes driftsoverskud efter renter og
skat vil blive disponeret, dels til at udbetale
udbytte, dels til at deekke renoverings- og
forbedringsudagifter til ejendomsportefaljen
samt afdrag pa realkreditlan.

Udgifter til almindeligt vedligehold af
selskabets ejendomme udgiftsfares over
driftsregnskabet, men stgrre moderniserings-
udgifter, som bibringer ejendomsmassen gget
veerdi, aktiveres i regnskabet og likviditeten
hertil skal derfor kunne daekkes af overskyd-
ende likviditet fra selskabets drift. Er der tale
om meget store moderniserings-opgaver, som
bibringer ejendommen gget veerdi, kan disse
dog ogsa delfinansieres ved gget belaning.

Der forventes et arligt udbytte i niveauet 3-4%
p.a. af den indbetalte aktiekapital i feeder-
aktieselskaberne med udbetaling i &r 2018 og
stigende over arene.

Udbyttet i investoraktieselskaberne udbetales
efter at disse har modtaget udbytte fra Core
Bolig VIl Kommanditaktieselskab. Skattebetal-
ing sker i investoraktieselskaberne.

Som neevnt vil en mindre del af portefaljen
formentligt besta af en portefglje af ejen-
domme, der erhverves i en holdingstruktur,
hvorved der ikke er skattetransparens. Dette
vurderes dog ikke at have betydning for den
samlede rentabilitet og likviditet.

Afheengig af selskabernes likviditet kan der
erfaringsvis ske afvigelser i udbyttebetaling-
erne i forhold til det budgetterede - isaer i de
forste driftsar.

10.2 Exit

Investeringsselskaberne har principielt en
uendelig lgbetid, men for at sikre investor

31



mulighed for at afslutte sin investering, er der
etableret sékaldte Exitvinduer.

Det fgrste exitvindue er efter 7 ar, i ar 2023,
hvor investorer, der gnsker at afhaende deres
aktier, kan saelge dem tilbage til investorsel-
skabet med meddelelse herom senest den

30. april 2023. Pengene udbetales senest 1 ar
senere, den 30. april 2024, nar fonden har haft
mulighed for at fremskaffe den ngdvendige
likviditet, bl.a. ved at fraseelge ejendomme.

Exitvinduet gentages herefter hvert 3. ar.

Exitvinduer er beskrevet i selskabernes
vedteegter, som er vedlagt i kapitel 16.

Hertil kommer muligheden for at athaende sin
investeringsandel til andre investorer. Man skal
dog veere opmaerksom pa, at selskabernes
aktier er unoterede, og derfor kun kan
omseettes, hvis saelger kan finde en anden
kagber. Core Property Management A/S vil
sgge at veere behjeelpelig med at finde en
kaber, hvis behovet skulle opsta.

Exit sker via aktietilbagekgb til en kursveerdi
opgjort pa basis af den regnskabsmaessige
indre veerdi i investoraktieselskabet, jf det
arsregnskab, som ligger til grund for
exitvinduet. Den regnskabsmeessige indre
veerdi skal dog reguleres for kursregulering af
ejendomsselskabets geeld samt performance
fee pa 5% til Core Property Management A/S
pa urealiserede ejendomavancer. Begge dele
skal korrigeres for udskudt skat.

Der kan blive foretaget korrektioner til den
regnskabsmaessige indre veerdi, safremt
regnskabsreglerne rummer bestemmelser,
som tilsiger, at den regnskabsmaessige indre
veerdi ikke er retvisende for den gkonomiske
indre veerdi.

F.eks. har arsregnskabsloven med andring-
erne i 2015 gjort det obligatorisk, at geelds-
poster ikke optages til aktuel kursvaerdi, men til
en amortiseret kursveerdi. Dette vil der i givet
fald skulle reguleres for, saledes at den indre
veerdi opggres med geeldsposter reguleret til
markedskurser pa samme vis som ejendomme
er optaget til seneste valuarvurdering.

11. Skattemaessige forhold
for investorer

Nedenfor beskrives de skattemeessige forhold
for danske investorer, der investerer i Core
Bolig VII. Beskrivelsen er af generel karakter,

Core Bolig VII

sa seerregler omtales ikke — og der tages ikke
hgjde for investorernes individuelle skattefor-
hold.

Det anbefales, at investorer, som overvejer at
investere i Core Bolig VII, konsulterer egne
radgivere for at fa konkrete rad, der er tilpasset
den enkeltes seaerlige forhold.

Afsnittet beskriver udbyderens opfattelse af
geeldende skatteregler og skattepraksis pr.
1. december 2015.

11.1 Personlige investorer

Personlige investorer investerer i et af
investoraktieselskaberne.

Investeringer via privat formue
Personers afkast af aktieinvesteringer er
reguleret i personskatteloven og
aktieavancebeskatningsloven.

Personer beskattes af nettoaktieindkomst med
folgende satser:

- Nettoaktieindkomst op til DKK 50.600
(2016): 27%

- Nettoaktieindkomst over DKK 50.600
(2016) beskattes med 42%

For aegtepar, der er samlevende ved arets
udgang, ses aktieindkomsten under ét, og
ovenstaende graenser fordobles til DKK
101.200 (2016). Beskatningen er saledes
afhaengig af udbyttets stgrrelse og
personens/eegteparrets gvrige aktieindkomst.

Aktieindkomst omfatter modtagne udbytter og
realiserede avancer ved salg af aktier.

Tab ved salg af unoterede aktier kan fradrages
ved opggrelsen af aktieindkomst og dermed
modregnes i positiv aktieindkomst fra f.eks.
udbytte af unoterede eller noterede aktier.

Hvis aktieindkomsten bliver negativ,
modregnes skatteveerdien af den negative
aktieindkomst i gvrige skatter.

Investeringer via privat pensionsformue
Det er under visse betingelser muligt at
investere i unoterede aktier via aldersop-
sparing, rate- og kapitalpensionsformuer i
pengeinstitutter. Afkastet af unoterede aktier
via pensionsformue skal beskattes efter
pensionsafkastloven (PAL). Det betyder, at der
skal ske en arlig beskatning med 15,3% af
pensionsafkastet.
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Pensionsafkastet opggres efter et lagerprincip,
idet den arlige beskatning beregnes af
forskellen mellem veerdien af de unoterede
aktier primo og ultimo det enkelte ar samt

med tillaeg af modtagne udbytter.

Veerdien af de unoterede aktier opgares i
henhold til selskabets indre veerdi ifglge den
seneste aflagte arsrapport pr. 15. november i
indkomstaret eller anskaffelsessummen, hvis
denne er hgjere.

11.2 Selskabsbeskattede
investorer (ApS og A/S)

Beskatning for selskabsbeskattede investorer
afhaenger af investors ejerandel i det enkelte
investoraktieselskab.

For starre investorer kan der efter behov og
efter neermere aftale med udbyder oprettes
flere investoraktieselskaber.

1. Unoterede portefgljeaktier, ejerandel

under 10%

- 70% af udbytter er skattepligtigt og
medregnes til den skattepligtige
indkomst. Den reele beskatning af
udbytte fra unoterede portefaljeaktier vil
veere 15,4% i 2016 og efterfglgende ar.

- Aktieavancer er skattefrie og tab kan
ikke fradrages.

2. Datterselskabsaktier, ejerandel p&
mindst 10%
- Udbytte er skatteffrit.
- Aktieavancer er skattefrie og tab kan
ikke fradrages.
3. Koncernselskabsaktier
- Koncernselskabsaktier defineres som
aktier i selskaber, hvormed aktionaeren
er sambeskattet.
- Beskatningen af koncernselskabsaktier
er pa samme made som datterselskabs-
aktier.

Skattereformen indeholder en veernsregel mod
de sakaldte "omvendte juletraeer”, hvor der
indskydes mellemholdingselskaber for at opna
10%-datterselskabsejerandele. Core Bolig VII
investoraktieselskaberne er i den skitserede
struktur som udgangspunkt ikke ramt af denne
veernsregel. Skulle der mod forventning veere
investoraktieselskaber, som er ramt af
mellemholdingreglen, nar tegningen og
strukturen er feerdig, vil der i sa fald blive taget
hgjde herfor ved at undlade at foretage
udlodning af udbytte fra COBO VII B ApS.

Core Bolig VII

Investorerne opfordres dog til at undersgge,
hvorvidt deres egne eventuelle mellemholding-
selskaber kan blive ramt af vaernsreglen.

11.3 Fonde

Fonde skal investere direkte i Core Bolig VII
Kommanditaktieselskab, hvis der gnskes en
investering i en delvis skattemaessig
transparent struktur.

Der er ikke lavet en naermere redeggrelse af
skattereglerne, idet der henvises til egen
skatteradgiver.

12. Indkgbte ejendomme

Der er for Core Bolig VIl udarbejdet udkast til
betingede kgbsaftaler vedrgrende kgb af 11
ejendomme. Disse betingede kagbsaftaler
forventes feerdiggjort og underskrevet af begge
parter i december 2015 med henblik pa
driftsmaessig overtagelse med virkning fra 1.
januar 2016.

Kgbsaftalerne er betinget af, at den tekniske
og juridiske due diligence ikke paviser alvorlige
forhold - og af den ngdvendige kapitaltegning
for selskabets 1. closing.

Ejendomsselskabet forventer efter gennem-
farelse af Udbuddet at indga en raekke enten
betingede eller ubetingede kgbsaftaler om kab
af boligejendomme og et ejendomsprojekt
(boligejendom som leveres i 2017) for i alt 890
mio. DKK.

13. Core Property
Management A/S

13.1 Produktprofil

Core Property Management A/S (Core
Property Management) er etableret i 2006 af
tre finansielle institutioner og en partnerkreds
med det formal at udbyde ejendomsinvester-
inger til professionelle investorer.

Ejendomsinvesteringerne udbydes i form af
unoterede selskaber med en hgj egenkapital-
andel og en gennemskuelig pris- og
incitamentsstruktur.

Core Property Management A/S forvalter via
forvaltnings- og administrationsaftaler de
ejendomsselskaber, som udbydes. De udbudte
ejendomsselskaber er karakteriseret ved:
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1 Belaning/gearing hvor ejendomsbalancen
belanes mellem 50% og 75%.

1 Unoterede selskaber, idet illikvide aktiver
som ejendomme ikke er egnede til open-
ended fonde.

1 Alle administrative funktioner som
ejendomsadministration, viceveertstyring og
vedligeholdelse er outsourcede.

1 Investeringsfilosofi med "top down” (hvor
ejendomstype og lokaliteter udvaelges)
samt "bottom up” (hvor den enkelte
ejendom udveaelges og lokal ekspertise
udnyttes).

1 Labetiden for ejendomsselskaberne er
normalt valgt som uendelig, men med
mulighed for at indlgse aktier/andele i givne
tidsintervaller, hvor det kan blive
ngdvendigt at saelge ejendomme for at
skaffe likvider til indlgsning.

Ejendomme er som bekendt en aktivtype, som
er illikvid og ofte forbundet med betydelige
handelsomkostninger. Det er derfor vigtigt med
en lang investeringshorisont.

Disse karakteristika gger betydningen af, at det
team af ejendomsforvaltere, som udveelger
ejendomme og efterfglgende optimerer driften,
incitamentsmaessigt aflgnnes, sa de arbejder
for investorernes interesse.

Dette sikres bedst via krav om egeninvestering
fra management-teamets side og et element af
performance-fee-aflanning. Core Property

Management A/S’ ejendomsprodukter tilbydes

til institutionelle investorer i form af Pensions-
kasser, livsforsikringsselskaber, fonde og
meget store private investeringsselskaber samt
til Private Banking-kunder bl.a. hos de

tre ejerbanker.

Core Property Management A/S har i alt 14
medarbejdere og 4 studentermedhjeelpere
(november 2015).

13.2 Ejerstruktur og
partnergruppe

Core Property Management A/S’ kapital er
ejermaessigt fordelt som falger:

1 Nykredit 20%

1 Sydbank 20%

1 Spar Nord Bank 20%

1 Partnergruppen 40%

Bestyrelsen bestar af repraesentanter for de tre

ejerbanker:

1 Jan Gerhardt, direktar, Spar Nord Bank

1 Tom Ahrenst, vicedirektar, Nykredit

1 Kim Mgller Nielsen, direktar, Sydbank
Tyskland

Core Property Management A/S ledes af
partnerne:

9 Niels Lorentz Nielsen, adm. direktar

9 John Bgdker, vicedirektar

9 Per Yderholm, gkonomichef

Ejendoms- Antal M2 Partner
Fonde Ejendomstype balance Lejemal andel
Ejendomsselskabet Nordtyskland Boliger i 9 tyske storbyer 5.500.000.000 5.800 421.000 0,9%
Core German Residential Il Boliger i 5 tyske storbyer 2.380.000.000 2.800 182.000 1,7%
Core Bolig Il Boliger i Kgbenhavn og Aarhus 610.000.000 277 25.000 5,5%
Core Bolig IV & V Boliger i Kgbenhavn og Aarhus 1.700.000.000 770 73.000 0,7%
Core Bolig VI Boliger i Kgbenhavn og store provinsbyer 2.200.000.000 1.630 125.000 0,2%
Sum 12.390.000.000 11.277 826.000

13.3 Ejendomsfonde

Partnergruppen har privat investeret i
boligudlejningsejendomme siden
1991 og ejer privat en ejendomsportefalje.

Partnergruppen har derigennem erhvervet sig
et indgaende kendskab til dette marked. | Core
Property Management regi er der etableret 5
ejendomsfonde med en balance pdi alt 12,4
mia. DKK og 11.300 lejemal.

13.4 Historiske afkast

Afkastet pa de tidligere ejendomsselskaber,
som Core Property Management A/S har

Core Bolig VI

lanceret siden 2007, er vist i nedenstédende
tabel.

Afkastene er vist for en privat investor (her-
under ogsa investeringsselskaber).

De store institutionelle investorer har oplevet et
hgjere afkast idet de har betalt mindre i en-
gangs-fee - til gengeeld skal de s betale per-
formance fee.

Afkastet er beregnet som aendringen i aktier-
nes veerdi tillagt det udbytte, der matte veere
udbetalt i samme ar.
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Ejendomsselskab 2007 2008

Ejendomsselskabet Nordtysklafhd -45% -0,8%
Core German Residential Il ICAS -1,9%
Core Bolig I
Core Bolig I¥/

2010 2011 2012 2013 2014 SUM
49% 89% 148% 21,0% 10,0% 555% 5,7%
122% 73% 153% 24,8% 22,6% 122,1% 12,1%

21,3% 8,0% 310% 145%
53% 53% 5,3%

1 2007-2009 fragik engangsfee pa i alt 7,5% af investeret belgb (2,5% af balance) samt handelsomkostninger i Tyskland pa 21% (7% af balance). Afkast for Kommanditaktie

21 2008-2010 fragik engangsfee pa i alt 3,7% af investeret belgb (1,25% af balance) samt handelsomkostninger i Tyskland pa 21% (7% af balance). Afkast for Kommanditkat

3 Der er beregnet skat med 25% for 2013 og 24,5%n fopr 2014. Afkast er for Kommanditakiteselskab

) Derer beregnet skat med 24,5% for 2014. Afkast er for Kommanditaktieselskab

Bemaerk venligst, at historiske afkast ikke er
nogen garanti for fremtidige afkast.

Bemeerk at de tyske ejendomsfonde har
udgiftsfart betydelige engangs-fee og handels-
omkostninger i de fgrste levear af ejendoms-
selskabet, hvilket har trukket afkastene ned i
disse ar.

Opkgbene af ejendomme i Ejendomsselskabet
Nordtyskland startede pa toppen af markedet i
2007, hvilket ogsa trak afkastene ned i krise-
arene, men det darligste ar gav alligevel "kun”
et negativt afkast pa 6%.

Det akkumulerede afkast for 8 ar har andraget
55,5% (beregnet som geometrisk gennemsnit).

Core Bolig VI

| Core German Residential Il startede opkgb-
ene af ejendomme pa bunden af markedet, og
afkastene nadede hurtigt et acceptabelt niveau.
Det darligste ar var startaret 2008 med et
afkast pa -1,9%.

For CGRII har det akkumulerede afkast siden
2008 andraget 122,1%. CGRII har ultimo 2014
en balance pa 2,6 mia. DKK. Core Bolig Ill,
erhvervede sin fgrste ejendom i maj 2013, men
kom alligevel godt fra land med et samlet
afkast pa 31,0%. Det sker isaer pa grund af en
positiv veerdiregulering, som relaterer sig til et
byggeprojekt pa selskabets stgrste ejendom.

Core Bolig IV havde i 2014 endnu ikke
overtaget samtlige ejendomme, og derfor er
driften for 2014 ikke repraesentativ.
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13.5 CV for partnergruppen

Nedenfor ses kortfattede CV’er for partnergruppen i Core Property Management A/S

Niels Lorentz Nielsen (57 ar):

M.Sc. Econ, London School of Economics

Cand. Oecon, Aarhus Universitet

1984-1990: Andelsbanken, kontorchef, udlandsomradet

1990-1993: Alliance Bank of Copenhagen, valutachef

1993-2000: Codan Bank, underdirektar, Valuta og Asset Management

2000-2006: SEB Asset Management, underdirektar

1986-2000: Underviser pa Kgbenhavns Universitet og Copenhagen Business School - siden 1991
som ekstern lektor ved Institut for Finansiering

=a =4 —a a9

John Fisker Bagdker (57 ar):

Cand. Oecon, Aarhus Universitet

I 1984-1990: Sparekassen Lolland, investeringschef, underdirektgr, filialdirektar
T 1990-1993: Alliance Bank of Copenhagen, obligationschef

T 1993-1999: Codan Bank, obligationsmanager (kontorchef) i Asset Management
1 1999-2006: SEB Asset Management, portfoliomanager obligationer

Per Yderholm (60 ar):

Cand. Oecon, Aarhus Universitet

1982-1984: @konomisk planleegger Naturgas Syd

1984-1998: FSB, siden 1989 som gkonomichef og siden 1996 som forvaltningsdirektar
1998-2000: Produktionschef i MAS Entreprise A/S

2000-2001: Adm. direktar i Murersvendenes Aktieselskab og MAS Entreprise
2001-2002: Udviklingschef i Hgje-Tastrup Kommune

2002-2005: Byggechef i Boligselskabet AKB

2005-2007: Udviklingschef i Boligselskabernes Landsforening

E R EE ]
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14. Samarbejdspartnere

Bankforbindelse (Core Property Management A/S):
Spar Nord Bank

Skelagervej 15

9100 Aalborg

Bankforbindelse Core Bolig VIl:
Sydbank

Peberlyk 4

6200 Abenra

Realkreditfinansiering Core Bolig VII:
Realkredit Danmark

Strgdamvej 46

2100 Kgbenhavn @

DLR Kredit
Nyropsgade 21
1780 Kgbenhavn V

Revisor:

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skelagervej 1A

9000 Aalborg

Advokat:

Advokat Morten Jensen
Advokatfirmaet Bgrge Nielsen
Hasserisvej 174

9000 Aalborg

Administrator og udbyder:
Core Property Management A/S
Skoubogade 1, 2.

1159 Kgbenhavn K

Depositar:

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Core Bolig VII
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15. Stiftelsesdokumenter

Pa de falgende sider ses stiftelsesdokumenter for de selskaber, der indgar i selskabskonstruktionen omkring
Core Bolig VII:

15.1 Stiftelsesdokument for Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab
15.2 Stiftelsesdokument for Core Bolig VII Komplementarselskab ApS
15.3 Stiftelsesdokument for Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 1
15.4 Stiftelsesdokument for Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 2
15.5. Stiftelsesdokument for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3
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15.1 Stiftelsesdokument for Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab

ADVOKATFIRMAET

MORTEN JENSEN (H)

JAN HELLMUND JENSEN (L)
HASSERISVEJ 174 THOMAS SCHULTZ (1)
9000 AALBORG STEPHAN MUURHOLM (H)
FAX 981298 55 MIKK! NIELSEN (H)
TELEFON 98 1298 00 ULLA SKOV (H)

PREBEN BANG HENRIKSEN (H)

PEDER FHL (H)

ANDERS TOLBORG (H)

5 PETER TORNVIG FRUELUND (H)

J.nr. 151837 MI/BP il
13.11.2015 HANS CHRISTIAN ANDERSEN (L)

MICHAEL MOLLER PEDERSEN (L)

STIFTELSESDOKUMENT
FOR
CORE BOLIG VII KOMMANDITAKTIESELSKAB
Skoubogade 1, 2., 1158 Kabenhavn K

Undertegnede

Core Bolig V1I Investoraktieselskab nr. 1
CVR. nr. 372253 39

Skoubogade 1, 2.

1158 Kebenhavn K

stifter med retsvirkning og virkning i regnskabsmassig henseende fra d.d. et kommanditaktiesel-
skab under navnet

CORE BOLIG VIl KOMMANDITAKTIESELSKAB
Stiftelsen sker i henhold til nedenstiende vedtagter, der betragtes som en integreret del af nzrva-
rende stiftelsesdokument, idet bemarkes, at Core Bolig VII Komplementarselskab ApS skal vaere

komplementar i selskabet.

Hele selskabskapitalen er tegnet til kurs 750 og fuldt indbetalt kontant i forbindelse med tegnin-
gen.
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ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

De med stiftelsen forbundne omkostninger, der skal atholdes af stifteren, anslés til i alt kr.
8.200,00 excl. moms.

Selskabets forste bestyrelse bestér af:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kebenhavn N,
Per Horndrup Yderholm, Treklevervej 1 B, 2400 Kobenhavn NV og
Klaus Landberg Jensen, Varebrovej 66, 6-3, 2880 Bagsverd.

Direktion i selskabet er:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kebenhavn N og
John Bodker, Kattingevej 26, Kattinge, 4000 Roskilde

Revisor i selskabet er:

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Skelagervej 1A, 9000 Aal-
borg, CVR.nr. 33 77 12 31.

Der tilkommer ikke stifterne eller andre szrlige rettigheder eller fordele i selskabet.

Advokat Morten Jensen bemyndiges af stifteren til at foretage sidanne @ndringer i nzrvarende
stiftelsesdokument, som er nedvendige for at opna registrering af selskabet.

Kobenhavn, den /5 ly 2015

Som stifter:

,_/ f/ Core Property Management A/S

Som komplementar:
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ADVORATFIRMAET
BORGE NIELSEN

Selskabskapitalen tegnes samtidig af undertegnede med de angivne belab:

_ Fetrausatasessnssaseenrrrrasanrnaaassaseess s o TIOML K. SO0.000,00
Core Property Management A/S

Som vedtzater for selskabet plder falgende:

Core Bolig VI
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15.2 Stiftelsesdokument for Core Bolig VIl Komplementarselskab ApS

ADVOKATFIRMAET

MORTEN JENSEN (H)

JAN HELLMUND JENSEN (L)
HASSERISVEJ 174 THOMAS SCHULTZ (L)
9000 AALBORG STEPHAN MUURHOLM (H)
FAX 98 129855 MIKKI NIELSEN (H)
TELEFON 98 1298 00 ULLA SKOV (H)

PREBEN BANG HENRIKSEN (H)

PEDER FIHL (H)

ANDERS TOLBORG (H)

PETER TORNVIG FRUELUND (H)
Joor. 151837 MJ/BP i bbb
02.11.2015 HANS CHRISTIAN ANDERSEN (L)

MICHAEL MOLLER PEDERSEN (L)

STIFTELSESDOKUMENT
FOR
CORE BOLIG VII KOMPLEMENTARSELSKAB ApS

Skoubogade 1, 2., 1158 Kebenhavn K

Undertegnede

Core Property Management A/S
CVR. nr. 28 66 60 55
Skoubogade 1, 2.

1158 Kebenhavn K

stifter med retsvirkning og virkning i regnskabsmassig henseende fra d.d. et anpartsselskab under
navnet

CORE BOLIG VII KOMPLEMENTARSELSKAB ApS
Stiftelsen sker i henhold til vedlagte vedtzgter.

Tegningskursen for kapitalandelene er 100,00 (dvs. der indbetales kr. 100,00 pr. nominelt kapi-
talandelsbeleb pa kr. 100,00) og indbetales kontant og fuldt ud i forbindelse med tegningen.

Der tilkommer ikke nogen searlige rettigheder eller fordele i anledning af stiftelsen.

De med stiftelsen forbundne omkostninger, der skal afholdes af stifteren, anslas til i alt kr.
4.500,00 excl. moms.
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ADVOKATHIRMAET
BORGE NIELSEN

Der er ingen bestyrelse i selskabet.
Direktion i selskabet er:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 235, 4. tv., 2200 Kebenhavn N og
John Bedker, Kattingevej 26, Kattinge, 4000 Roskilde

Revisor er fravalgt, idet selskabet ikke vil vaere omfattet af revisionspligt efter Arsregnskabsloven
eller anden lovgivning,

Der tilkommer ikke stifterne eller andre serlige rettigheder eller fordele i selskabet.

Advokat Morten Jensen bemyndiges af stifteren til at foretage sidanne andringer i nerveerende
stiftelsesdokument, som er nadvendige for at opna registrering af selskabet.

Kabenhavn, den /Z 17/ 2015

Som stifter og som tegner af den samlede selskabskapital

.......

! Core Property Management A/S

Som vedtagter for selskabet gelder falgende:

Core Bolig VI
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15.3 Stiftelsesdokument for Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 1

ADVOKATFIRMAET

MORTEN JENSEN (H)

JAN HELLMUND JENSEN (L)

THOMAS SCHULTZ (L)
msffg‘é% L] STEPHAN MUURHOLM (H)
A o e MIKK] NIELSEN (H)

5 ULLA SKOV (H)

TELEFON 98 12 98 00

PREBEN BANG HENRIKSEN (H)
lnr. 151837-27 MI/BP el R

PETER TORNVIG FRUELUND (H)
04.11.2015 DORTHE KJ/ERGAARD

HANS CHRISTIAN ANDERSEN (L)
MICHAEL MOLLER PEDERSEN (L)

STIFTELSESDOKUMENT
FOR
CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKAB NR. 1
Skoubogade 1, 2., 1158 Kebenhavn K

Undertegnede

Core Property Management A/S
CVR. nr. 28 66 60 55
Skoubogade 1, 2.

1158 Kebenhavn K

stifter med retsvirkning og virkning i regnskabsmassig henseende fra d.d. et aktieselskab under
navnet

CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKAB NR. 1

Stiftelsen sker i henhold til nedenstdende vedtagter, der betragtes som en integreret del af naervae-
rende stiftelsesdokument.

Hele aktickapitalen er tegnet til kurs 200 og fuldt indbetalt kontant i forbindelse med tegningen.

De med stiftelsen forbundne omkostninger, der skal afholdes af stifteren, anslas til i alt kr.
6.700,00 excl. moms.
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ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

Selskabets farste bestyrelse bestar af:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kebenhavn N,
Per Horndrup Yderholm, Treklevervej 1 B, 2400 Kaebenhavn NV og
Klaus Landberg Jensen, Varebrovej 66, 6-3, 2880 Bagsvard.

Direktion i selskabet er:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kobenhavn N og
John Bedker, Kattingevej 26, Kattinge, 4000 Roskilde

Revisor i selskabet er:

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Skelagervej 1A, 9000 Aal-
borg, CVR.nr. 33 77 12 31,

Der tilkommer ikke stifterne eller andre szrlige rettigheder eller fordele i selskabet.

Advokat Morten Jensen bemyndiges af stifteren til at foretage sadanne ndringer i nzrvarende
stiftelsesdokument, som er nedvendige for at opnd registrering af selskabet.

/
Kabenhavn, den Z ¢ 1 2015

Som stifter:
f/ Core Property Management A/S:

Aktiekapitalen tegnes samtidig af undertegnede med de angivne belob:

......................................... nom. kr. 500.000,00
Core Property Management A/S

Som vedtzgter for selskabet gelder folgende:
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15.4 Stiftelsesdokument for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2

ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

MORTEM IENSEN (H}
#;N HELLMUND JENSEN (L)
S {0MAS SCHULTE (L)
;f";&ﬂ&"ﬁ“ STEPHAN MULRHOLM (H)
FAX 04 13 08 48 MIEEL MIELSEN [H)
TELEFCH 9% 11 98 t0 ULLA SKQV [H)
PREBEN BANG HENRIKSEN (H)
x PEDER FIHL (H)
Lo, 151837-73 MI/BP ANDERS Tmnﬁ;ifnﬂ%w
z FETER TORMY D
18.11.2015 DORTHE KIZRGAARD !
HANSE CHRISTIAN ANDERSEN (L)
MICHAEL MOLLER PEDERSEN (L)
STIFTELSESDOKUMENT
FOR
CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKAR NR. 2
Skoubogade 1, 2., 1158 Kobenhavn K
Undertegnede

Core Property Management A/S
CVR. nr. 28 66 60 55
Skoubogade 1, 2.

1158 Kobenhavn K

stifter med retsvirkning og vitkning i regnskabsmassig henseende fra d.d. et aktieselskab under
navnel

CORE BOLIG VIT INVESTORAKTIESELSKAB NR. 2

Stiftelsen sker i henhold til nedenstiende vedtzgter, der betragtes som en integreret del af nzrva-
rende stillelsesdokument.

Hele akiiekapitalen er tegnet til kurs 200 og fuldt indbetalt kontant i forbindelse med tegningen.

De med stiftelsen forbundne omkostninger, der skal afholdes af stifteren, anslas til i alt kr.
6.700,00 excl. moms.

Core Bolig VI
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ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

Sciskabets forste bestyrelse bestér af:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kebenhava N,
Per Homdrup Yderholm, Trekiovervej | B, 2400 Kebenhavn NV og
Klaus Landberg Jensen, Varebrovej 66, 6-3, 2880 Bagsveerd.

Direktion i selskabet er:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kobenhavn N og
John Bedker, Kattingevej 26, Kattinge, 4000 Roskilde

Revisor i selskabet er:

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Skelagervej 1A, 9000 Aal-
borg, CVR.nr. 33 77 12 31.

Der tilkommer ikke stifterne eller andre sariige rettigheder eller fordele i selskabet.

Advokat Morten Jensen bemyndiges af stifteren til at foretage sidanne =ndringer i nerverende
stiftelsesdokument, som er nadvendige for at opn registrering af selskabet.

2
Kabenhavn, den o 1 2015

Som stifter:
f/ Core Property Management A/S:

£

Aktickapitalen tegnes samtidig af undertegnede med de angivne beleb:

, nom. kr. 500.000,00
Co

Som vedtzgter for selskaber geelder folgende:
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15.5 Stiftelsesdokument for Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 3

ADVOKATHRMAET
BORGE NIELSEN

MORTEN JEWSEN (H)
JAN HELLMUND JENSEN (L)

HASSERISVE] 174 THOMAS SCHULTE (L)
S0 AALBORG 5111_"!1:1-}[ MULIRHCLM (H)
FAX 95 12 53 55 SIEEC] HEELSEM (F])
TELEFOR 98 12 3§ 00 ULLA 5SROV [H)

FREBEN BANG HEMRIKSEN (H)

- PEDER FIHL (H)

Lor. 151837-77 MY/BE ANDERS TOLBORG (H)

18.11.701 5 PETER. TORKWIG FRUELUND (H)
NOATHE KIERGAARD

HANS CHRISTIAN ANDERSEN (L)
MICHAEL MELLER FEDERSEN (L)

STIFTELSESDOKUMENT
FOR
CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKAR NR. 3
Skoubogade 1, 2., 1158 Kebenhavn K

--------

Undertegnede
Core Property Management A/S
CVR. nr. 28 66 60 55

Skoubogade 1, 2.
1158 Kebenhavn K

stifier med retsvirkning og virkning i regnskabsmarssig henseende fra d.d. &1 akiieselskab under

navnet
CORE BOLIG VII INVESTORAKTIFSELSKAB NR. 3

Stiftelsen sker i henhold til nedenstéende vedtasgter, der betragtes som en infegreret del af naxrves
rende stiftelsesdokument.

Hele aktickapitalen er tegnet til kurs 200 og fuldt indbetalt kontant i forbindelse med tegningen.

De med stiftelsen forbundne omkostninger, der skal afholdes af stifteren. anslds til § alt kr.
6.700,00 excl. moms.
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ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

Selskabets farste bestyrelse bestir af:

Nicls Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kebenhavn N,
Per Homdrup Yderholm, Treklovervej 1 B, 2400 Kebenhavn NV og
Klaus Landberg Jensen, Veerebrovej 66, 6-3, 2880 Bagsvard.

Direktion i selskabet er:

Niels Lorentz Nielsen, Sortedam Dossering 25, 4. tv., 2200 Kebenhavn N og
John Bodker, Kattingevej 26, Kattinge, 4000 Roskilde

Revisor i selskabet er:

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Skelagervej 1A, 9000 Aal-
borg, CVR.nr. 33 77 12 31.

Der tilkommer ikke stifterne eller andre sarlige rettigheder eller fordele i selskabet.

Advokat Morten Jensen bemyndiges af stifteren til at foretage sidanne mndringer i neervesrende
stiftelsesdokument, som er nedvendige for at opna registrering af selskabet.

L0
Kobenhavn, den b / 2015

Som stifter:
f/ Core Property Management A/S:

........................ ,:,%&fw

Aktiekapitlen tegnes samtidig af undertegnede med de angivae belob:

nom. kr. 300.000,00

Core Property Managemiént A/S

Som vedtzgter for seiskabet gzlder folgende:
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16. Vedtaegter

16.1 Vedteegter for Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab
16.2 Vedteegter for Core Bolig VIl Komplementarselskab ApS
16.3 Vedteegter for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1
16.4 Vedteegter for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2
16.5 Vedteegter for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3

Core Bolig VII

50



16.1 Vedteegter for Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab

ADVORATFIRMAET
BORGE NIELSEN

MORTEN ENSEN ()

JAN HELI MUND JENSEN (L}
ERTSVET 17 THOMAS SCHULTZ (L)

%000 AALBORG srmmmum}m%d{ﬂj.

FAN 981198 55 ﬁmlﬁgﬂ{]

TELEFON 03 129800 SKCW (H)
PREBEN EANG EENRIRSEN (H)
PEDER. FHL (H)
PETER TORNVIG FUELUND

Jor 131837-138 MIBP TR TE R IrRCAARD H
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Core Bolig VII Kommanditaktieselskab
CVR.nr. 372311 26

1 Nawvn og hjemsted
1.1 Selskabets navn er:
Core Bolig VII Kommanditaktieselskab.

1.2 Selskabets hjemsted er Kobenhavns Kommune.

2 Formal

21 Selskabets formal er direlte og indirekte via 100 % ejede selskaber at investere i, ndvik-
le, udleje og administrere ndlejningsejendomme. primzert med boliger. Selskabet og dat-
tes datterselskaber kan belane ejendommene.

22 Investening og forvaltning af ejendomsportefsljen sker 1 henhold til de retningslinjer,
som fremgar af offering memorandum for Core Bolig VII Investoraktieselskab Nr. 1,
(CVE.or. 37 22 53 39). Mindre endringer 1 retningslinjer for investering og forvaltning
kan efterfolzende implementeres efter vedtagelse 1 Selskabets bestyrelse.
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KEomplementar og heftelsesforhold

Som personligt heftende komplementar deltager folgende:

Core Bolig VII Komplementarselskab ApS.

Den samlede selskabskapital 1 Selskabet skal til stadighed vaeret ejet af Core Bolig VII
Investeraktieselskab Nr. 1, CVE.nr. 37 22 53 39 og/eller andre selskaber, hvis eneste
formal er at eje kapitalandele 1 selskabet.

Eomplementaren ejer ingen del af Selskabet.

Hafrelsesforholdene 1 Selskabet er i ovrigt som folger:

Komplementarselskabet, Core Bolizg VI Komplementarselskab ApS, med en nominal
selskabskapital pa DEK 100.000.00 hefter som komplementar persenligt, direlte og
vbegrenset for Selskabets forpligtelser.

Eapitalejerne hefter solidarisk for Selskabets forpligtelser, idet heeftelsen for hver kapi-
talejer er begrenset til den tegnede selskabskapital. Kapitalejerne har ingen regres over-

for Kemplementaren.

Komplementaren yder 1an stort kr. 100.000_00 svarende til komplementarens samlede
kapital Lanet kan alene kreves tilbagebetalt i tilfelde af Selskabets likvidation.

Som vederlag for ovenstiende ndlin samt som vederlag for komplementarens ubegren-
zede hefielse modtager komplementaren fra Selskabet et arligt vederlag pa 10 %o af det
til enhver tid til Selskabet udlante beleb, dog minimum et vederlag svarende til mindste-
renten + 5 % p.a. af selskabskapitalen 1 komplementaren.

Eomplementaren og kapitalejerne betegnes under et som selskabsdeltagerne.

Eapital og resultatfordeling

Selskabets kapital ndger DEK 500.000,00, skriver kroner femhundrede tusinde 00/100
fordelt pa 20 kapitalandele & nominelt DEE 25.000,00.
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Selskabskapitalen er fuldt indbetalt.

Kapitalandelene i Selskabet skal lyde pa navn. Der oprettes en ejerbog med fortegnelse
over kapitalejere.

Overdragelser af kapitalandele har forst effelt og noteres forst 1 Selskabets ejerbog, nér
forkebsretten i henhold til punkt 10 er afkdaret, og nir nve kapitalejere er godkendt af
selskabets lingivere.

Ingen kapitalandel skal have serlige rettigheder.
Der gelder i ovrigt ingen indskrenkninger 1 kapitalandelenes oms®ttelighed.

I tilf=lde af pantsetning af kapitalandele 1 Selskabet er Selskabet forpligtet til at notere
pants@iningen i ejerbogen.

Hver kapitalejer ejer en andel af Selskabets aktiver 1 forhold til dennes indskud. Over-
skud eller underskud samt nettoprovenn ved Selskabets oplesming fordeles 1 samme for-
hold.

Bestyrelsen er 1 perioden frem til og med den 30. jum 2016 bemyndiget til at forheje sel-
skabskapitalen 1 Selskabet ad en eller flere gange op til en samlet kapital pd DEK
100.000.000,00 skriver et hundrede millioner danske kxoner 00/100, dvs. bestyrelsen kan
maksimalt forege kapitalen med DEKK 99.500.000,00. Bemyndigelsen kan udnyttes til
kapitalforhejelse mod kontant indbetaling og/eller mod apportindskud efter bestyrelsens
bestemmelse.

For kapitalforhejelser 1 medfor af denne bestemmelse gelder, at de nye kapitalandele
skal vere omsetningspapiver og skal lyde pd navn og vere noterer i Selskabets ejerbog.
Der skal ikke geelde indskrenlminger 1 de nye kapitalandeles omssattelighed og ingen
kapitalejer skal veere forpligtet til at lade sine kapitalandele indlese helt eller delvist. Ka-
pitalandelene beerer ret til udbytte fra det tidspunkt at regne, der fasts®ttes af bestyrel-
sen, dog senest fra det regnskabsar, der folger efter kapitalforhajelsen.

Eventuel kapitalforhejelse 1 henhold hertil sker til kurs 750, F.s.v.a. tegning efter den 15
januar 2016 forhejes tegningslowrsen med et tilleg modsvarende rentedifference 1 forhold
til kapitalandele tegnet inden 15. januar 2016, idet rentedifferencen beregnes pa grund-
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lag af en rentesats pa 2 % p.a. Sadanne kapitalandeles palvdende skal vere DEE
25.000,00 eller multipla heraf. Tegning kan ske vden fortegningsret for de hidtidige ka-
pitalejere og skal ske med samtidig kontant indbetaling af den/de tegnede kapitalandele
eller hvis bestyrelsen beslutter at forheye kapitalen ved apportindsimd mod samtidigt
indsknd af de pageldende altiver. Bortset fra det anforte fastseties villkdrene for tegnin-
gen af nye kapitalandele af bestyrelsen

Vilkarene for tegningen af kapitalandele fastssttes i ovrigt af bestyrelsen.

Generalforsamling

Generalforsamlingen har den hejeste myndighed 1 alle Selskabets anliggender inden for

de 1 lovgiviingen og nerverende vedtzgter fastsatte rammer.
Generalforsamlinger afholdes 1 Selskabets hjemstedskommune.

Generalforsamlinger indkaldes af bestyrelsen tidligst 4 nger og senest 2 uger for general-
forsamlingen. Indkaldelsen skal angive indholdet af eventuelle forslag til beslutning. Sa-
fremt forslag til vedtzgtzendringer skal behandles pa generalforsamlingen skal forsla-
gets vaesentligste indhold angives i indkaldelsen.

Ordiner generalforsamling atholdes hvert ar tidligst 1 méned efter regnskabsarets vdlob
og senest i 54 god tid, at den reviderede og godkendte drsrapport kan indsendes til Er-
hvervsstyrelsen, sa den er modtaget i styrelsen inden 5 maneder efter regnskabsarets nd-
lzb.

Elstraordiner generalforsamling afholdes, nar direktionen eller bestvrelsen finder det
hensigtsmassigt eller pa begering af komplementaren revisor eller navnenoterede kapi-
talejere, som representerer mindst 5 % af Selskabets kapital.

Forslag fra en kapitalejer ma. for at komme til behandling pa en generalforsamling, ind-
gives til bestyrelsen senest § uger for afholdelse af generalforsamlingen

Senest 2 uger for generalforsamlingen ndsendes dagsorden og for sa vidt angér ordinere
generalforsamlinger tillige &rsrapport forsynet med revisionspategning pr. brev eller pr.
email til enhver noteret kapitalejer og til komplementaren. ligesom samme dolumenter
gores tilgengelige for kapitalejerne og komplementaren pa Selskabets kontor.
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Dagserden for den ordinsere generalforsamling skal indeholde:

1) Valg af dirigent.

2) Bestyrelsens beretning.

3) Foreleggelse af arsrapport med revisionspategning til godkendelse.

4) Beslutning om anvendelse af overslud eller delning af tab 1
henhold til den godiendte drsrapport.

3) Fastsetielse af bestyrelseshonorar for det igangverende regnskabsdr,

6) Valg af bestyrelse.

Ty Valg af revisor.

§) Eventuelt fremsendte forslag til beslutning.

9) Eventuelt.

Generalforsamlingen velger ved simpelt flertal en dirigent, der leder forhandlingerne og
afger alle sporgsmal vedrorende behandling og stemmeafgivning,

Generalforsamlingens beslutninger refereres i forhandlingsprotokollen, der underskrives
af dirigenten og de pa generalforsamlingen tilstedeverende bestyrelsesmedlemmer.

Stemmeret

Hver kapitalandel pa nominelt DEK 25 000,00 giver en stemme pa Selskabets general-
forsamling. Safremt en kapitalandel ikke er navnenoteret, har kapitalandelen ingen
stemmeret pa generalforsamlingen.

Der kan stemmes ved foldmagt pa generalforsamlingen Fuldmagter skal afzives skrifi-
ligt.

De pé generalforsamlingen behandlede anliggender afgores ved simpelt stemmeflertal,
med mindre loven eller vedtzgterne foreskriver andet.

I tilfelde af stemmelighed bortfalder forslaget. idet der ved personvalg dog sker lod-
treekning.

Til vedtagelse af beslutning om vedtegtsendringer eller om Selskabets oplosning eller
fusion med et andet selskab kraeves kvalificeret flertal, hvilket indebarer, at mindst 75 %
af Selskabets kapital og Komplementaren er representeret pd generalforsamlingen og at
beslutningen tiltreedes af mindst 75 % af Selskabets kapatal
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Selskabets ledelse

Selskabet zkal have en bestyrelse pa 3 - 5 medlemmer. Medlemmer af bestyrelzen val-
ges for et &r ad gangen og kan genvelges.

Bestyrelsen kan vaelge et forretningsndvalg.

Selskabets direktion pa 2 medlemmer udgores af direktionen i Komplementaren. Ledel-
zen af den daglige virksemhed varetages af direlktionen.

Den daglige ledelse kan dog overlades til en forvalter, som har tilladelse til at forvalte al-

ternative investeringsfonde.

Bestyrelsen kan via en administrationsaftale overlade den fulde drift af Selskabets alkti-
viteter, herunder kob og salg af ejendomme. optagelse af lin, etablering af finansielle af-
taler til afdekning af finansielle risici og ontsourcing af administrative og regnskabs-
massige opgaver med mere til forvalteren. Administrationsaftalen ndstikdker retningsli-
nier for de opgaver, som forvalteren skal udfore pa Selskabets vegne.

Tegning

Selskabet tegnes af komplementaren eller af den samlede bestyrelse.

Eomplementaren vil, 1 henhold il administrationsaftalen bindende for Selskabet, kunne
indga alle aftaler vedr. keb og salg af ejendomme, optagelse af 1an, etablering af finan-

sielle aftaler til afdelkning af finansielle risici, outsourcing af administrative og regn-
skabsmmssige opgaver med mere.

Investeringssirategl 0g —ramImmer m.v.

Selskabet investerer 1 fast ejendom. herunder via 100 %6 ejede datterselskaber.

Selskabets kapitalejere kan til enhver tid rette skriftliz henvendelse til Selskabets forval-
ter med henblik pa at modtage oplysning om de i § 62 i lov or. 598 af 12, juni 2013
(FAIF-loven) anforte forhold, herunder Selskabets investeringsstrategi og investerings-
malsEtninger m.v.
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Exit

Selskabets ledelse skal efter meddelelse fra kapitalejerne seneste den 30.04.2023 foran-
ledige, at de kapitalejere som métte onske dette — senest den 30.04.2024 - kan indlose
deres kapitalandele efter, at der er skaffet provenn hertil ved rebelining af ejendomme,
brg af likvide beheldninger, eller ved salg af dele af eller hele selskabets ejendomspor-
tefolje senest den 31.12.2023.

Indlesning sker til korrigeret indre veerdi opgjort pr. 31.12.2023 og ndbetaling til kap:-
talejere skal ske senest den 30.04.2024.

Den indre verdi skal tage hensyn til evt. behov for hensat skat pa ikke afhendede ejen-
domme i form af genvundne afskrivninger og skat pa verdireguleringer — alt i overens-
stemmelze med &rsregnskabslovens bestemmelser. Den korrigerede indre veerdi skal
yderligere tage hojde for (1) kursregulering af Core Bolig VII Kommanditaldieselskab
og deties datterselskabers prionitetsgeeld til aktuel knwsverdi pa opgorelsestidspunicet,
(2) eventuelle fee’s der ndleses ved salg af ejendomme og (3) alle omkostninger i for-
bindelse med salg af kapitalandele skal fratrekkes ved opgorelse af den indre veerdi pa
grundlag af hvillcen tilbagekob/kapitalnedsettelse sker og (4) skatteeffelten af disse kor-

rektioner.

Denne procedure gentages herefter hvert 3die ar, dvs i 2026, 2029 etc.

Revision

Selskabets drsrapport revideres af en af generalforsamlingen for et &r ad gangen valgt

statzautoriseret revisor.

Eegnskabsir og drsrapport
Selskabets regnskabsdr er 1/1 til 31/12.

Forste regnskabsar lober fra Selskabeis stiftelse il den 31. december 2016.
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123 Arsrapporten ndarbejdes i overensstemmelse med § 61 i lov or. 598 af 12_ juni 2013
(FAIF-loven) og opstilles pa overskueliz made og skal give et retvisende billede af Sel-
skabets aktiver og passiver, dets skonomiske stillimg samt resultat.

o-oo-oo0-0-000-00-0

Saledes vedtaget pa ekstraordineer generalforsamling den 14/12 2015

Core Bolig VI
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VEDTEGTER

FOR

CORE BOLIG VI KOMPLEMENTARSELSKAB ApS

1 Nawm

11 Selskabets navn er Core Bolizg VI Komplementarselskab ApS.

2 Hjemsted

21 Selskabets hjemsted er Kobenhavns Kommune.

3 Formal

31 Selskabets formal er at vaere komplementar i Core Bolig VII Kommanditaktieselskab
samf at stille ledelsen (direktion) til radighed for dette selskab.
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Kapital og resultatfordeling

Selskabets anpartskapital er DEE 100.000.00 skriver kroner ethundrede tusinde 007100
fordeling 1 anparter 4 nonunelt DEK 1 000,00 eller multipla heraf.

Alle selskabets anpartshavere skal vere navnenoteret.

Der cprettes en ejerbog med fortegnelse over anpartshaverne.
Anpartskapitalen er fuldt indbetalt.

Ingen anparter har sarlige rettigheder.

I anparternes oms=ttelighed gelder folgende indskrenkninger:

Ingen anparter kan overdrages uden samtykke fra samtlige anpartshavere.

I tlfelde af pantsetning af anparter er selskabet forpligtet til at notere pants®tmingen 1
ejerbogen.

Selskabet er forpligtet til at stille DEE 100.000,00 til radighed for det i punit 3.1. n=vo-
te selskab som lan til en forud aftalt rente pa 10 % p.a

Generalforsamling

Generalforsamlingen har den hojeste myndighed i alle selskabets anliggender inden for
de 1 lovgiviungen og nerverende vedtegter fastsatte rammer.

Generalforsamlinger afholdes i selskabets hjemstedskommune.

Generalforsamlinger indkaldes af ledelsen tidligst 4 uger og senest 2 uger for generalfor-
samlingen Indlcaldelsen skal angive indholdet af eventuelle forslag til beslutning. S&-
fremt forslag til vedtegizendringer skal behandles pa generalforsamlingen skal forsla-
gets vasentligste indhold angives i indkaldelsen.
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Ordinzer generalforsamling atholdes vert ar tidligst 1 maned efter regnskabsarets udlob
og senest 1 53 god tid, at den godkendte drsrapport kan indsendes til Erhvervsstyrelsen,
sd den er modtaget i styrelsen inden 5 maneder efter regnskabsarets ndlob.

Elstraordin®r generalforsamling afholdes, nar ledelsen finder det hensigtsmassig eller
navnenocterede anpartshavere, som representerer mindst 5 % af selskabets kapital.

Forslag fra en anpartshaver mé, for at komme til behandling pa en generalforsamling,
indgives til ledelsen 6 nger for afhcldelse af generalforsamlingen.

Senest 2 uger for generalforsamlingen ndsendes dagsorden og for sa vidt angér ordinere
generalforsamlinger tillige drsrapport pr. brev eller pr. e-mail til enhver noteret anparts-
haver, ligesom samme dolumenter gores tilgengelize for anpartshaverne pa selskabets
kontor.

Dagsorden for den ordinsre generalforsamling skal indeholde:

1) Valg af dirigent.

2) Darektionens beretning.

3) Foreleggelse af rsrapport til godkendelse.

4) Beslutning om anvendelse af overskud eller delming af tab 1

Lenheld til den godkendte drsmapport.

5) Valg af direktion.

6) Evi. ®ndring af besluining om revision af selskabets kommende arsrapporter,
hviz selskabet ikke er omfatiet af revisionspligien efter drsregnskabsloven eller
anden lovgivning.

Ty Eventoelt fremsendte forslag til beslutning.

§) Eventuelt.

Generalforsamlingen velger ved simpelt flertal en dirigent, der leder forhandlingeme og
afger alle sporgsméil vedrerende behandling og stemmeafeivning.

Generalforsamlingens beslutninger refereres i forhandlingsprotokollen. der underskrives
af dirigenten og de pa generalforsamlingen tilstedevarende ledelsesmedlemmer.

Stemmeret

Enhver anpartshaver har en stemme for hvert anpartsbeleb pa kr. 1.000,00.
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Der kan stemmes ved fuldmagt pd generalforsamlingen Fuldmagter skal afgives skrifi-
ligt.

De pa generalforsamlingen behandlede anliggender afgores ved simpel stemmeflerhed,
medmindre loven eller vedtzgterne foreslyiver andet.

I tilfzlde af stemmelighed bortfalder forslaget, idet der ved personvalg dog sker lod-
treekning.

Til vedtagelse af beslutninger om sndringer af vedtzgterne eller selskabets oplesning
kr®ves dog tiltreedelse af mindst 2/3 af savel de afzivoe stemmer som af den pa general-
forsamlingen repriesenterede stemmeberettigede anpartskapital.

Ledelse

Selskabet skal ikke have nogen bestyrelse.

Generalforsamlingen ndnsvner en direltion pa 2 medlemmer.

Tegningsregel

Selskabet tegnes af 2 direltorer 1 foreming.
Bevisor
Selskabets arsrapporter skal ildce revideres, idet selskabet ildce vil vere omfattet af revi-

sionspligten efter Arsregnskabsloven eller anden lovgivning,

Regnskabsir og arsrapport

Selskabets regnskabsar lober fra 1. januar til 31. december.

Forste regnskabsar lober fra selskabets stiftelse til den 31. december 2016.
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102 Arsrapporten opstilles pi overskuelig mide, 1 overensstemmelse med god regnskabsskik
og skal give et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, dets ekonomiske stil-

ling samt resultat.
—oo0oo-—
Séledes vedtaget ved selskabsstiftelsen den [/ 2015:
Morten Jensen
advokat
5

Core Bolig VI

63



16.3 Vedteegter for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1

ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

MOETEN JENSEN (H)
JAN HELLMUND JENSEN (L)
ERISVET 17 THOMAS SCHULTZ (L)
%000 AALBORG smmm%u{ﬁj
FAN 98 1288 55 ﬁmlﬁga{]
TELEFCI¥ 03 1298 00 SEOV (H)
PREBEN BANG HENRIESEN (H)
PEDEF. FIHL (H)
ANDERS TOLEORG (H)
7 / DETER. TORNVIG FRIJELUNT
Jor 151837-135 MI/BP TR ORI L =i}
14122015 HANS CHRISTIAN ANDERSEN (L)
T MICHAEL MOLLEF. FEDERSEN (L)

11

12

21

31

32

Core Bolig VI

VEDTEGTER

FOR

CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKEAB NE. 1
CVR.nr. 3712 53 39

Selskabets navn og hjemsted

Selskabets navn er Core Bolig VII Investoraktieselskab Nr. 1.

Selskabets hjemsted er Kobenhavns Kommune.

Selskabets formail

Selskabets formal er at investere i, udvikle, vdleje og administrere ndlejningsejendomme
via ejerskab til kapitalandele i Core Beolig VI Kommanditaktieselskab.

Eapitalforhold

Selskabets kapital ndgor DEXK 300.000,00 fordelt pa 20 kapitalandele 4 hver DEE
25.000,00. Selskabskapitalen er fuldt indbetalt.

Selskabets kapitalandele skal lyde pd navn. Der oprettes en ejerbog med fortegnelse over
kapitalejere.

64



33

34

35

36

41

412

Core Bolig VI

ADVOKATARMAET
BORGE NIELSEN

Ingen kapitalandele skal have s®rlige rettigheder.

Selskabets kapitalandele er fiit omsettelige oms®tningspapirer og ingen kapitalejer er
forpligtet til at lade sine kapitalandele indlese, hverken helt eller delvist.

I tilf=lde af pantseetning af kapitalandele er Selskabet forpligtet til at notere pants®tnin-
gen 1 ejerbogen.

Bestyrelsen er 1 perioden frem til og med den 30. juni 2016 bemyndiget til at forhaje ka-
pitalen i selskabet ad en eller flere gange op til en samlet kapital pa k. 100.000.000.00
skriver et hundrede millioner danske kyoner 00/100. Bemyndigelsen kan ndnyttes til ka-
pitalforhejelse mod kontant indbetaling og/eller mod apportindskud efter bestyrelsens
bestemmelse.

Eventuel kapitalforhejelse 1 henhold hertil sker til ks 200. Fs.v.a. tegning efter den 15
januar 2016 forhejes tegningslursen med et tilleg modsvarende rentedifference 1 forhold
til kapitalandele tegnet inden 15. januar 2016, idet rentedifferencen beregnes pa grond-
lag af en rentesats pa 2 % p.a. Sadanne kapitalandeles palydende skal vere DKE
25.000.00 eller multipla heraf. Tegning kan ske uden fortegningsret for de hidtidige ka-
pitalejere og skal ske mod samtidig kontant indbetaling af den/de tegnede kapitalandele
eller hvis bestyrelsen beslutter at forheje kapitalen ved appertindslud mod samtidigt
indskmd af de pageldende aktiver. Bortset fra det anforte fasts®ttes villkcirene for tegnin-
gen af nye kapitalandele af bestyrelsen.

Generalforsamling

Generalforsamlinger indkaldes af bestyrelsen tidligst 4 nger og senest 2 uger for general-
forsamlingen. Indkcaldelsen skal angive indholdet af eventuelle forslag til beslutning, S4-
fremt forslag til vedtegtsendringer skal behandles pa generalforsamlingen skal forsla-
gets vaesentligste indhold angives 1 indlaldelsen.

Senest 2 uger for generalforsamlingen skal dagsorden og de fuldstendige forslag samt
for den ordinmere generalforsamlings vedkommende tillige revideret arsrapport fremleg-
ges til eftersyn for kapitalejerne pa Selskabets kontor og samtidig tilstilles enhver kapi-
talejer, som har fremsat anmodning herom.

It
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Core Bolig VI

ADVORKATFARNMAET
BORGE MNIELSEN

Ordinsr generalforsamling atholdes 1 Selskabets hjemstedskommmune 1 54 god tid, at den
reviderede og godkendte Arsrapport kan indsendes til Erhvervastyrelsen, 4 den er mod-
taget 1 styrelsen inden 5 méaneder efter regnskabsirets udleb.

Dagsorden for den ordin®re generalforsamling skal omfatte:

1. Valg af dirigent.

2. Fremlmggelse af drsrapport til godkendelse, herunder anvendelse af oversiud eller
dekning af tab.

Fastsettelse af bestyrelseshonorar for det igangverende regnskabsar.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Valg af revisor.

Eventuelt.

S e

Forslag fra kapitalejerne til behandling pa den ordinere generalforsamling ma vere ind-
givet til Selskabet senest 6 uger for generalforsamlingen.

Pi generalforsamlingen giver hver kapitalandel pa DEE 25.000,00 én stemme.

Ingen kapitalejer eller gruppe af indbyrdes nertstiende kapitalejere kan dog ndove
stemmeret for mere end 50% af den samlede selskabskapital.

Stemmeret kan ndeves 1.h t. skriftliz fuldmagt.

Alle beslutninger pd generalforzamlingen vedtages med simpel stemmeflerhed. I tilfelde
af stemmelighed bortfalder forslaget. Til vedtagelse af beslutninger om endringer af
vedtegterne eller Selskabets oplosning kymeves dog tiltreedelse af mindst 2/3 af sdvel de
afgivne stemmer, som af den pa generalforsamlingen representerede stemmeberettigede
selskabskapital.

Ledelse

Selskabet ledes af en af generalforsamlingen valgt bestyrelse pa 3-3 medlemmer.

Bestyrelsen velges for 1 &r ad gangen men kan genvelges.
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55

6.1

6.2

81

Core Bolig VI

ADVORATFIRMAET
B@ORGE NIELSEN

I tilfzlde af stemmelighed er formandens stemme afgerende, idet der ved personvalg
dog sker lodirslming.

Til ledelse af den daglige virksomhed ans@ttes en direltion bestdende af 1-3 medlem-
mer.

Den daglige ledelse kan overlades til et ejendomsforvaltningsselskab, saledes at de op-
gaver, der pahviler selskabets direktion, ndfores af ejendomsforvaltningsselskabets di-
reltion. Ejendemsforvaltningsselskabet skal have Finanstilsynets tilladelse til at forvalte
alternative investeringsfonde (AIF ere).

Tegning

Selskabet tegnes af et medlem af direltionen sammen med et medlem af bestyrelsen, el-
ler den samlede bestyrelse.

Bestyrelsen kan meddele prokura.

Begnskabsforhold

Selskabets arsrapport revideres af en af generalforsamlingen for ef ar ad gangen valgt
statsautoriseret revisor.

Selskabets regnskabsar lober fra 1. januar til 31. december.

Forste regnskabsar lober fra Selskabets stifielse til den 31. december 2016.
Arsrapporten ndarbejdes 1 overensstemmelse med § 61 1 lov or. 598 af 12 juni 2013
(FATF-loven) og opgores overensstemmende med god regnskabsskik og under foretagel-

se af pabudte og nedvendige afskrivainger og henlzggelser. Om anvendelse af evt. over-
skud treeffer generalforsamlingen bestemunelse efter bestyrelsens indstilling.

Investeringssirategl 02 —TaMImer m.v.

Selskabet investerer 1 kapitalandele 1 Core Bolig VII Kommanditaktieselskab.
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a1

92

Core Bolig VI

ADVORKATFARMAET
BORGE NIELSEN

Selskabets kapitalejere kan til enhver tid rette skrifilig henvendelse til Selskabets forval-
ter med henblik pd at modiage oplysning om de i § 62 i lovor. 598 af 12, juni 2013
(FATF-loven) anforte forhold, herunder Selskabets investeringsstrategi og investerings-
malsztninger mv.

Exit

Selskabets bestyrelse og direltion skal efter meddelelse fra kapitalejere senest den
30.04.2023 foranledige, at de kapitalejere som matte enske dette senest den 30.04.2024,
kan indlese deres kapitalandele efter, at der er skaffet provenu hertil ved salg af dele af
selskabets beholdning af kapitalandele 1 Core Bolig VII Kommanditaktieselskab 1 hen-
hold til dette selskabs vedtzgters punkt 10.1.

Indlesning sker til kormigeret indre veerdi opgjort pro 31.12.2023.

Den indre veerdi skal tage hensyn til evt. behov for hensat skat pa ikke afhendede ejen-
domme i form af genvundne afskrivninger og skat pa verdireguleringer — alt 1 overens-
stemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser. Den korrigerede indre veerdi skal
yderligere tage hojde for (1) kursregulering af Core Bolig VII Kommanditaldieselskab
og dettes datterselskabers pricritetsgzld til aktvel kursverdi pa opgorelsestidspunktet,
(2) eventuelle fee’s der ndloses ved salg af ejendomme og (3) alle omkostninger 1 for-
bindelse med salg af kapitalandele skal fratrekkes ved opgorelse af den indre verdi pa
grundlag af hvilkeen tilbagekeb/kapitalnedsettelse sker og (4) skatteeffelden af disse kor-

rektiomer.

Som alternativ til indlesning 1 henhold til ovenstdende kan Selskabets bestyrelse beslutte
at opkobe egne kapitalandele til markedspris under forndsetning af. at der foreligger
g=ldende bemyndigelse til sadant. jfr. Selskabslovens § 198.

Denne procedure gentages herefter hvert 3die ar, dvs. 1 2026, 2029 ete.

——ooloo-—-

Siledes vedtaget pa ekstraordinr generalforsamling den 14/12 2013
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16.4 Vedteegter for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2

ADVORATFIRMAET
BORGE NIELSEN

MORTEN TENSEN ()
TAN HELIMUND JENSEN (1)
7 THOMAS SCHULTZ (L)
000 AALBORG STERLAN MUUEHOLM |
FAY28 119855 M Sli;Eml;sg(m
TELEFCR 05 12 98 00 )
PREBEN BANG HENRTESEN (H)
PETIER. FIHL (H)
ANDERS TOLBORG (H)
7 j PETER. TORNVIG FEUELUND
Jor. 151837-136 MI'BP ORI ET LR OA R, =
14.12.2015 HANS CHRISTIAN ANDERSEN (L)
o MICHAFT MOLLER. PECERSEN (1)

VEDTEGTER

FOR

CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKAE NE. 2
CVER.nr. 37 24 88 35

1 Selskabets navn og hjemsted

11 Selskabets navn er Core Bolig VII Investoraktieselskab Nr. 2.

1.2 Selskabets hjemsted er Kobenhavns Kommune.

2 Selskabets formail

21 Selskabets formal er at investere i, udvikle, udleje og administrere ndlejningsejendomme
via ejerskab til kapitalandele 1 Core Bolig VI Komumanditaktieselskab.

3 Kapitalforhold

31 Selskabets kapital ndger DEK 500.000,00 fordelt pa 20 kapitalandele 4 hver DEE
25.000,00. Selskabskapitalen er fuldt indbetalt.

32 Selskabets kapitalandele skal lyde pa navn. Der opreties en ejerbog med fortegnelse over
kapitalejere.

Core Bolig VI



33

34

35

36

41

42

Core Bolig VI

ADVORATFRMAET
BORGE NIELSEN

Ingen kapitalandele skal have s®rlige rettigheder.

Selskabets kapitalandele er frit omsettelige oms®tningspapirer og ingen kapitalejer er
forpligtet til at lade sine kapitalandele indlese. hverken helt eller delvist.

I tilfeelde af pantsetning af kapitalandele er Selskabet forpligtet til at notere pantsatnin-
gen i ejerbogen.

Bestyrelsen er 1 perioden frem til og med den 30. juni 2016 bemyndiget til at forheje ka-
pitalen i selskabet ad en eller flere gange op til en samlet kapital pa k. 25.000.000,00
skriver totifem millioner danske kroner 00/100. Bemyndigelsen kan udnyttes til kapaital-
forhejelse mod kontant indbetaling og/eller mod apportindskud efter bestyrelsens be-
stemmelse.

Eventuel kapitalforhejelse 1 henhold hertil sker til kurs 200. Fs.v.a. tegning efter den 135.
januar 2016 forhejes tegningslawsen med et tilleg modsvarende rentedifference 1 forhold
til kapitalandele tegnet inden 15. januar 2016, idet rentedifferencen beregnes pa grund-
lag af en rentesats pa 2 % p.a. Sadanne kapitalandeles palvdende skal viere DEE
25.000.00 eller multipla heraf. Tegning kan ske nden fortegningsret for de hidtidige ka-
pitalejere og skal ske mod samtidig kontant indbetaling af den/de tegnede kapitalandele
eller hvis bestyrelsen beslutter at forhaje kapitalen ved apportindslud mod samtidigt
indskud af de pageldende akiiver. Boriset fra det anforte fastsettes villirene for tegnin-
gen af nye kapitalandele af bestyrelsen.

Generalforsamling

Generalforsamlinger indkaldes af bestyrelsen tidligst 4 uger og senest 2 nger for general-
forzamlingen. Indkaldelsen skal angive indholdet af eventuelle forslag til beslutning. S&-
fremt forslag til vedtegtsendringer skal behandles pa generalforsamlingen skal forsla-
gets vesentligste indhold angives 1 indkcaldelsen.

Senest 2 uger for generalforsamlingen skal dagsorden og de fuldsteendige forslag samt
for den ordinsere generalforsamlings vedkommende tillige revideret drsrapport fremleg-
ges til eftersvn for kapitalejerne pa Selskabets kontor og samtidig tilstilles enhver kapi-
talejer, som har fremsat anmodning herom.
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45

46

48

]

51

52

Core Bolig VI

ADVORATHARMAET
BORGE NIELSEN

Ordiner generalforsamling atholdes i Selskabets hjemstedskomumune i & god tid, at den
reviderede og godkendte arsrapport kan indsendes til Erhwervsstyrelsen, si den er mod-
taget i styrelsen inden 5 méneder efter regnskabsarets udlob.

Dagsorden for den ordinsre generalforsamling skal omfatte:

. Valg af dirigent.
2. Fremlmggelse af frsrapport til godkendelse, herunder anvendelse af oversimd eller
dekning af tab.
Fastzmtielse af bestyrelseshonorar for det igangverende regnskabsar.
Valg af medlemmer til bestyrelsen.
Valg af revisor.
Eventuelt.

S

Forslag fra kapitalejerne til behandling pa den ordin®re generalforsamling ma vere ind-
givet til Selskabet senest 6§ uger for generalforsamlingen.

Pa generalforsamlingen giver hver kapitalandel pa DEEK 25.000,00 én stemume.

Ingen kapitalejer eller gruppe af indbyrdes neristiende kapitalejere kan dog udove
stemmeret for mere end 50% af den samlede selskabskapital.

Stemmeret kan udeves 1h t. skeftliz fuldmagt.

Alle besluininger pa generalforsamlingen vediages med simpel stemmeflerhed. I tilfelde
af stemmelighed bortfalder forslaget. Til vedtagelse af beslutninger om @ndringer af
vedtegterne eller Selskabets oplosning kreves dog tiltredelse af mindst 2/3 af savel de
afgivne stemmer, som af den pa generalforsamlingen representerede stemmeberettigede
selskabskapital.

Ledelse

Selskabet ledes af en af generalforsamlingen valgt bestyrelse pa 3-5 medlemmer.

Bestyrelsen velges for | ar ad gangen. men kan genvelges.
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Core Bolig VI

ADNVOKATFRNMAET
BORGE NIELSEN

I tilfselde af stemumelighed er formandens stemme afgorende, 1det der ved personvalg
dog sker lodtreekning.

Til ledelse af den daglige virksomhed answettes en direktion bestiende af 1-3 medlem-
mer.

Den daglige ledelse kan overlades til et ejendomsforvaliningsselskab, siledes at de op-
gaver, der pihviler selskabets direktion, ndfores af ejendomsforvaltningsselskabets di-
rektion. Ejendomsforvaltningsselskabet skal have Finanstilsynets tilladelse til at forvalte
altermative investeringsfonde (AIF ere).

Tegning

Selskabet tegnes af et medlem af direktionen sammen med et medlem af bestyrelsen, el-
ler den samlede bestyrelse.

Bestyrelsen kan meddele prokura.

Regnskabsforhold

Selskabets drsrapport revideres af en af generalforsamlingen for et ir ad gangen valgt
statsautoriseret revisor.

Selskabets regnskabsar lober fra 1. januar til 31. december.

Forste regnskabsar lober fra Selskabets stiftelse til den 31. december 2016.
Arsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med § 61 i lov or. 598 af 12 juni 2013
(FAIF-loven) og cpgores overensstemmendes med god regnskabsskik og under foretagel-

se af pabudte og nedvendige afskrivninger og henlzggelser. Om anvendelse af evt. over-
skud treeffer generalforsamlingen bestemmelse efter bestyrelsens indstilling.

Investeringssirategi 0g —IramIner m.v.

Selskabet investerer i kapitalandele i Core Bolig VI Kommanditaktieselskab.
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21

92

Core Bolig VI

ADVORATHARMAET
BORGE NIELSEN

Selskabets kapitalejere kan til enhwer tid rette skrifiliz henvendelse til Selskabets forval-
ter med henblik pd at modtage oplysning om de i § 62 i lov or. 598 af 12. juni 2013
(FATF-loven) anforte forhold. herunder Selskabets investeringsstrategi og investerings-
mals®tninger m.v.

Exit

Selskabets bestyrelse og direktion skal efter meddelelse fra kapitalejere senest den
30.04.2023 foranledige. at de kapitalejere som matte onske dette senest den 30.04.2024,
kan indlase deres kapitalandele efter, at der er skaffet provenu hertil ved salg af dele af
selskabets beholdning af kapitalandele i Core Bolig VII Kommanditaktieselskab i hen-
hold til dette selskabs vedtegters punlt 10.1.

Indlesning sker til korrigeret indre veerdi opgjort pr. 31.12.2023.

Den indre vaerdi skal tage hensyn til evt. behov for hensat skat pa ikke afhendede ejen-
domme i form af genvundne afskrivninger og skat pd verdireguleringer — alt i overens-
stemmelze med &rsregnskabslovens bestemmelser. Den komigerede indre veerdi skal
yderligere tage hojde for (1) kursregulering af Core Bolig VII Kommanditaltieselskab
og dettes datterselskabers prioritetsgeeld il aktuel kursverd: pa opgerelsestidspunictet,
(2) eventuelle fee’s der udleses ved salg af ejendomme og (3) alle omkostninger i for-
bindelse med salg af kapitalandele skal fratrekdes ved opgorelse af den indre veerdi pa
grundlag af hvillcen tilbagekob/kapitalnedsettelse sker og (4) skatteeffelten af disse kor-

rektioner.

Som alternativ til indlosning i henhold til ovenstiende kan Selskabets bestyrelse beshitte
at opkobe egne kapitalandele til markedspris vnder forudsetning af. at der foreligger
geldende bemyndigelse til sidant, jfi. Selskabslovens § 193,

Denne procedure gentages herefter hvert 3die ar, dvs. 1 2026, 2029 etc.

—ooloo-—

Siledes vedtaget pa ekstraordinser generalforsamling den 14/12 2013
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16.5 Vedteegter for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3

ADVOKATFIRMAET
BORGE NIELSEN

MORTEN JENSEN (H)
TAN HELLMUND JENSEN (L)
ERTSVET 17 THOMAS SCHULTZ (L)
5000 AALBORG STEPHAN MUUREHDLM ®
FAX 98 1288 55 MIKKI NELSEN ()
TELEFON 2 1298 00 SEOV (H)
PREBEN BANG HENRIESEN (H)
PEDIER. FIHL (H)
ANDERS TOLEORG (H)
7-137 MJ/ PETER. TORNVIG FRUELUND
Jor 151837-137 MI'BP DR T LR CA R H)
14122015 HANS CHEISTLAN ANDERSEN (L)
o MICHAEL MOTLER. DEDERSEN (1)

VEDTEGTER

FOR

CORE BOLIG VII INVESTORAKTIESELSKAB NE. 2
CVR.nr. 3724 80 75

1 Selskabets navn og hjemsted

11 Selskabets navn er Core Bolig VII Investoraktieselskab Nr. 3.

1.2 Selskabets hjemsted er Kobenhavns Komnmne.

[

Selskabets formail

21 Selskabets formal er at investere 1, udvikle, ndleje og administrere ndlejningsejendomme
via ejerskab til kapitalandele 1 Core Bolig VI Kommanditaktieselskab.

3 Kapitalforhold

31 Selskabets kapital ndger DEE 500.000,00 fordelt pa 20 kapitalandele a hver DEEK
25.000,00. Selskabskapitalen er fuldt indbetalt.

32 Selskabets kapitalandele skal lyde pa navn. Der oprettes en ejerbog med fortegnelse over
kapitalejere.

Core Bolig VI 74
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34

35

36

41

42

Core Bolig VI

ADVOKATARNMAET
BORGE NIELSEN

Ingen kapitalandele skal have ssrlige rettigheder.

Selzskabets kapitalandele er frit omssttelige cms@tningspapirer og ingen kapitalejer er
forpligtet til at lade sine kapitalandele indlese, hverken helt eller delvist.

I tilfelde af pantssetning af kapitalandele er Selskabet forpligtet til at notere pantsatnin-
gen i ejerbogen.

Bestyrelsen er i perioden frem til og med den 30. juni 2016 bemyndiget til at forheje ka-
pitalen i selskabet ad en eller flere gange op til en samlet kapital pa kr. 25.000.000,00
skriver totifermn millioner danske kroner 00/100. Bemyndigelsen kan udnyttes til kapital-
forhojelse mod kontant indbetaling og/eller mod apportindskud efter bestyrelsens be-
stemmelse.

Eventuel kapitalforhejelse 1 henhold hertil skeer til ks 200. Fs.v.a tegning efter den 15.
januar 2016 forhejes tegningskursen med et tilleg modsvarende rentedifference i forhold
til kapitalandele tegnet inden 15. januar 2016, idet rentedifferencen beregnes pa grund-
lag af en rentesats pa 2 % p.a. Sadanne kapitalandeles palvdende skal vere DEE
25.000.00 eller multipla heraf Tegning kan ske uden fortegmngsret for de hidtidige ka-
pitalejere og skal ske mod samtidig kontant indbetaling af den/de tegnede kapitalandele
eller hvis bestyrelsen beslutter at forheje kapitalen ved apportindsknd mod samtidigt
indskud af de pagzldende altiver. Bortset fra det anforte fastsettes villdrene for tegnin-
gen af nye kapitalandele af bestyrelsen.

Generalforsamling

Generalforsamlinger indkaldes af bestyrelsen fudligst 4 uger og senest 2 uger for general-
forzamlingen. Indkaldelsen skal angive indholdet af eventuelle forslag til beslutning. S4-
fremt forslag til vedtegtsendringer skal behandles pa generalforsamlingen skal forsla-
gets vaesentligste indhold angives 1 indkaldelsen.

Senest 2 uger for generalforsamlingen skal dagsorden og de fuldstendige forslag samt
for den ordineere generalforsamlings vedkommende tillige revideret rsrapport fremleez-
ges til eftersyn for kapitalejerne pa Selskabets kontor og samiidig tilstilles enhver kapi-
talejer, som har fremsat anmodning herom_
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44

45

4.6

48
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51

52

Core Bolig VI

ADVORATARMAET
BORGE NIELSEN

Ordiner generalforsamling afholdes 1 Selskabets hjemstedskommmne i sé god tid, at den
reviderede og godkendte drsrapport kan indsendes til Erhvervsstyrelsen, 54 den er mod-
taget i styrelsen inden 5 méaneder efter regnskabsérets udleb.

Dagsorden for den ordinere generalforsamling skal omfatte:

1. Valg af dirigent.

Fremlmggelse af arsrapport til godkendelse, herunder anvendelse af overskud eller
deekning af tab.

Fastsettelse af bestyrelseshonorar for det igangverende regnskabsar,

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Valg af revisor.

Eventuelt.

b

O

Forslag fia kapitalejerne til behandling pa den ordinsre generalforsamling ma vere ind-
givet til Selskabet senest § uger for generalforsamlingen.

Pi generalforsamlingen giver hver kapitalandel pa DEK 25.000.00 én stemume.

Ingen kapitalejer eller gruppe af indbyrdes neristiende kapitalejere kan dog udove
stemimeret for mere end 50% af den samlede selskabskapital.

Stemmeret kan udeves 1.ht skriftliz fuldmagt.

Alle beslutninger pa generalforsamlingen vedtages med simpel stemmeflerhed. I tilfelde
af stemmelighed bortfalder forslaget. Til vedtagelse af beslutninger om #ndninger af
vedtzgterne eller Selskabets oplosning ky®ves dog tiltredelse af mindst 2/3 af savel de
afgivne stemmer, som af den pa generalforsamlingen representerede stemmeberettigede
selskabskapital.

Ledelse

Selskabet ledes af en af generalforsamlingen valgt bestyrelze pa 3-3 medlemmer.

Bestyrelsen veelges for 1 ér ad gangen, men kan genveelges.
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53

54

55

6.1

6.2

81

Core Bolig VI

ADVOKATARMAET
BORGE NIELSEN

I tilfelde af stemmelighed er formandens stemme afgerende. idet der ved personvalg
dog sker lodtrelning.

Til ledelse af den daglige virksomhed ansettes en direktion bestiende af 1-3 medlem-
mer.

Den daglige ledelse kan overlades til et ejendomsforvaltningsselskab, siledes at de op-
gaver, der pihviler selskabets direktion, ndfores af ejendomsforvaltningsselskabets di-
rektion. Ejendomsforvaltningsselskabet skal have Finanstilsynets tilladelse il at forvalte
alternative investeringsfonde (ATF ere).

Tegning

Selskabet tegnes af et medlem af direktionen sammen med et medlem af bestyrelsen, el-
ler den samlede bestyrelse.

Bestyrelsen kan meddele prolora.

Eegnskabsforhold

Selskabets arsrapport revideres af en af generalforsamlingen for et 4r ad gangen valgt

statsantoriseret revisor.

Selskabets regnskabsdr lober fra 1. janvar til 31. december.

Forste regnskabsar lober fra Selskabets stiftelse til den 31. december 2016.
Assrapporten udarbejdes i overensstemumelse med § 61 1 lov or. 598 af 12, juni 2013
(FATF-loven) og cpgeres overensstemmende med god regnskabsskik og under foretagel-

ze af pabudte og nedvendige afskrivninger og henleggelzer. Om anvendelse af evi. over-
skud treeffer generalforsamlingen bestemmelse efter bestyrelsens indstilling.

Investeringsstrategi og —rammer m.v.

Selskabet investerer 1 kapitalandele i Core Bolizg VII Kommanditaltieselskalb.
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8.2

21

02

Core Bolig VI

ADVORATFIENMAET
BORGE NIELSEN

Selskabets kapitalejere kan til enhver tid rette skriftliz henvendelse til Selskabets forval-
ter med henblik pa at modiage oplysning om de i § 62 1 lov or. 598 af 12 juni 2013
(FAIF-loven) anferte forhold, herunder Selskabets investeringsstrategi og investerings-
malsetninger m.v.

Exit

Selskabets bestyrelse og direktion skal efter meddelelse fra kapitalejere senest den
30.04.2023 foranledige, at de kapitalejere som métte onske dette senest den 30.04.2024,
kan indlose deres kapitalandele efter. at der er skaffet provemn hertil ved salg af dele af
selskabets beholdning af kapitalandele 1 Core Bolig VI Kommanditaktieselskab i hen-
hold til dette selskabs vedtzgters punkt 10.1.

Indlosning sker til korrigeret indre veerdi opgjort pr. 31.12.2023.

Den indre vardi skal tage hensyn til evi. behov for hensat skat pd ikke afhendede ejen-
domme i form af genvondne afskrivninger og skat pa verdireguleringer — alt 1 overens-
stemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser. Den kormrigerede indre veerdi skal
yderlizere tage hojde for (1) kursregulering af Core Bolig VII Kommanditaktieselskab
og dettes datterselskabers prioritetsgzeld til akiuel knrsverdi pa opgorelsestidspunktet,
(2) evenmuelle fee’s der udloses ved salg af ejendomme og (3) alle omkostninger 1 for-
bindelse med salg af kapitalandele skal fratrekkes ved opgorelse af den indre verdi pa
grindlag af hvilken tilbagekob/kapitalnedsettelse sker og (4) skatteeffeldten af disse kor-

rektioner.

Som alternativ til indlosning i henhold til ovenstiende kan Selskabets bestyrelse beshutte
at opkebe egne kapitalandele til markedspris under forpdsetning af, at der foreligger
gzldende bemyndigelse til sadant, jfi. Selskabslovens § 198,

Denne procedure gentages herefter hvert 3die &r, dvs. 1 2026, 2029 etc.

—oo0oo-—-

Saledes vedtaget pa ekstraordiner generalforsamling den 14/12 2015
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17. Administrationsaftaler

17.1 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab og Komplementarselskab ApS
17.2 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1
17.3 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2
17.4 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3

Core Bolig VII
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17.1 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab og Komplementarselskab ApS

Core Property

ADMINISTRATIONSAFTALE
Mellem

Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab
clo Core Property Managemeant ASS
Skoubogade 1,2

1158 Kabenhavn K

CVR 37231128

Med alle datterselskaber,
(herefier bensynt "Ejendomsselskabet”)
samt

Core Bolig VIl Komplementarselskab ApS
clo Core Property Management A'S

Skoubogade 1, 2,
1158 Kebenhavn K
CVR 37229784

{herefter bensevnt "Komplementaran”)
cg

Core Property Management A/S

Skoubogade 1, 2.

1158 Kebenhavn K
CVR 28 65 60 55

(herefter bensvnt *Forvalter”)

er dags dato indgaet felgende administrationsaftale:

1. Forvalters opgaver og forpligtelser generelt

1.1 Forvalter patager sig at erhverve, udvikle og administrere en portafelje af overvejende
boligudlgjningsejendomme. Hemnudover patager Forvalter sig salg af erhvervede ejendomme og
ejarlgjlighader i disse, nar detle bliver aktuell Investering og forvaltning af sjendomsportefeljien
skal gke | henhold til retningslinjer vedtaget pa Ejendomsselskabets generalforsamlig ogleller
besluttet af Ejendomsselskabets bestyrelse.

1.2 Forvalter ejer samtlige anparter i Komplementaren og er forpligtet og berettiget til at stille
ledelse til radighed for bade Komplementaran og Ejendomssalskabet | form af en direktion pé to
personer.

13 Forvalter varatager pa vegne af Ejendomssalskabet de opgaver, der til enhver tid falger af bilag

1, nr. 1=2 til lov nr. 598 af 12, juni 2013 (FAIF-loven), herunder portefeljeplaje, risikostyring,
markedsfaring mm. jf. pkt 2.
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14

2.1

211

217
22

221

222

223

224

225

226

Core Bolig VI

Forvalter kan helt eller delvist delegeref/outsource en raekke opgaver til eksteme
samarbejdspartnere jf. punkt 3.

Forvalters opgaver
Opgaver vedr. portefoljepleje

Keb og salg af ejendomme og ejendomsselskaber, herunder iszer udvaeigelse af nye
ejendomme eller ejendomsselskaber til selskabets portefolje.

Overvagning af ejendomsmarkedet og Isbende kontakt til lokale ejendomsmaeglere.
Udarbejdelse af investeringskalkuler for potentielle investeringer.

Forhandling af kebsvilkar og salgsvilkar for ejendomme.

Efterfelgende udvikling af indkebte ejendomme.

Instruktion af eksterne radgivere, herunder revisorer, advokater, arkitekter, ingeniarer og
ejendomsadministratorer om ejendommenes akonomiske, juridiske og tekniske forhold.

Forhandling af finansiering af indkabte ejendomme.
Opgaver vedr. risikostyring

Forvalter skal sikre en risikostyring som fungerer uafheengig af de operative enheder herunder
portefeljeplejen af Ejendomsselskabet.

Risikostyringen skal vaere i stand til effektivt at pavise, male, styre og overvage alle risici som er
relevante for ejendomsselskabets investeringsstrategi og rammer herunder men ikke
begraenset til Ejendomsselskabets markedsrisiko.

Forvalter skal foretage relevant stresstest som en del af risikostyringen af Ejendomsselskabet.

Risikostyringen omfatter tillige Ejendomsselskabets operationelle risici herunder risici | forhold til
IT-systemer, ejendomsvedligeholdelse etc.

Forvalter skal sikre, at der er den fornadne kontrollkompliance af regler fastiagt i lovgivningen
eller i Ejendomsselskabets vedtaegter, fondsbestemmelser, offering memorandum og andre
udbudsdokumenter.

Forvalter skal gennemga risikostyringssystemermne med passende hyppighed og mindst én gang
arligt med henblik pa at sikre, at de fortsat er tilstrakkelige for Ejendomsselskabet.
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232
233
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23.7

238

239
23.10
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23.12
2313
2314
2315
2316

2317

Core Bolig VI
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Core Property

Indrapportering af risici til Finanstilsynet.

Opgaver vedr. administrationen

Aftaleetablering med depositar, lokale administratorer og andre samarbejdspartnere.
Besvarelse af investorhenvendelser og investorklager.

Behandling af klager fra lejere i det omfang disse ikke er behandlet af ejendomsadministrator.
Veerdi- og prisfastsaettelse herunder skatteveerdi ved selvangivelse.

Udarbejdelse af budgetprognose og regnskabsberetning for Ejendomsselskabet.

Kontrollere at lejerne betaler husleje, at udgifter pa ejendommene afholdes, og at de lokale
ejendomsadministratorer og andre samarbejdsparinere udferer deres arbejde tilfredsstillende,

Pase at nyudiejning af lejemal i Ejendomsselskabets ejendomsportefolje sker efter optimering
af lejemalets udlejningspotentiale, herunder evt. efter renovering af lejemalet.

Vurdere ejendomsmassen med henblik pa starre renoveringer og udviklingsprojekter, samt at
styre sadanne projekter.

Tilsyn og kontrol med eksterne serviceydelser i form af vicevaertydelser, rengering m.m.
Leverance af ejendomsinspekterydelse pa overordnet niveau.

Information af investorer i Ejendomsselskabet om selskabets aktiviteter og udvikling.
Information sker via udsendelse af nyhedsbreve, webside, samt mindst et arligt mede med
Ejendomsselskabets investorer.

Indkaldelse og afholdelse af generalforsamling,

Udlodning af udbytte

Forhandling af udgifter til alle eksterne samarbejdspartnere.

Sikring af at ejendommene er passende forsikret

Betaling af afdrag og renter pa Ejendomsselskabets fremmedkapital.

Foretage ind- og udbetalinger, som ikke er omfattet af de lokale administratorers virke, herunder
opsamling af nedvendige bilag til revisor til bogfering.
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23.18

23.19

23.20

24

241

242

3

Kapitalejerregistrering/aktiebog

Momsregistrering og -afregning

Forvalter udvaeiger og kontrollerer outsourcet ejendomsadministration jf. punkt 3.
Opgaver vedr. markedsforing

Forvalter serger for passende opdatering af Ejendomsselskabets hjemmeside, som indgar i
hjemmesiden for Forvalter.

Forvalter foranlediger afholdelse af orienteringsmeder med Ejendomsselskabets aktionzerer og
samarbejdspartnere.

Administration af outsourcede opgaver (delegation)

Forvalter kan udvaelge samarbejdspartnere, som helt eller delvist udfarer nedenstaende aftalte opgaver
vedr, ejendomsadministration m.m. Forvalter skal pase, at opgaverne udferes i henhold til det aftalte.
Hvis outsourcing af opgaverne falder indenfor FAIF-lovens kapitel 7 vedr. delegation paser Forvalter, at
delegationen sker i overensstemmelse hermed.

3.1

311

312

313

314
3158

316

Core Bolig VI

Ejendomsadministration

Opkrazvning af betalinger | Ejendomsselskabets navn, herunder deposita, husleje, forudbetalte
feellesudgifter og forbrugsudgifter.

Modtagelse af opsigelser og afregning af deposita.

Udlejning af lejemal, besigtigelse ved fraflytning, besigtigelse ved indflytning, udarbejdelse af
lejekontrakt, ind-udfiytningsrapporter og opkraevning/afregning af depositafforudbetalt leje.

Varsling af leje.
Afregning af feellesudgifter.

Betaling af alle lebende udgifter pa ejendommene, dvs. forsikring, forsyning som vand, varme,
el, gas, serviceabonnementer fra seerlig anvist konto.

Ansaetter, overvager og afskediger viceveerter og servicemedarbejdere, indgar
ansaettelseskontrakter | Ejendomsselskabets navn, sgrger for afregning af lon skat m.m.

Igangsaetter rykkerprocedure og efterfalgende inkassosager ved manglende betaling ved brug
af Ejendomsselskabets advokater.
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3.3

331

34

3.4.1

3.5

4.1

Core Bolig VI

Labende bogfering af indteagter og udgifter pa de enkelte ejendomme genenalt | henhold til
gaaldende lovgivning.

Revisorbisrand

Revision af bogfering hos administratorer samt udarbejdelse af drsrapporter, bogfering af
udgifter og indtaagtar, som ikke varatages af Forvalter,

Advokatbistand

Waretagelse af lebende opgaver sa sam juridisk due diligence ved keb og salg af ejendomme
samt selskabsretlige og lejeretlige forhold.

Arkitekt-/ingeniarbistand

Gennemgang af byggetekniske farhold harunder teknisk dua diligance vad kab og
vedligeholdelse af ejendomme.

Depositar

3.5.1 Depositarydelsemne fialger af Lov om forvalters af altemative investeringsfonde m.v. og er
narmers beskrevet | depositaraftalen. Ydelserne omfatter bl.a. overvagning og tilsyn med
Ejendomsselskabets aktiver, pengestremme og vaerdiansaetielsen,

Forvalters honorar

Som honorar for de under pkt, 2 angivne ydelser vil Forvalter kunne opkraave et adigt fee pa
0,40 % p.a. inkl. moms af Ejendomsselskabets gennemsnitige balance. Der sker afregning pa
kalenderkvartalsbasis med 0,10 % af den gennemsnitlige balance for kvartalet med forfald
ultime kvartalets udlab, idet ultimobalancen er estimerst og korngeres i det efterfelgende
kvartals afregning.

Det drlige fee er fordelt med 0,16 % p.a., som er honorar | forbindelse med fastholdelse af
investorer, 0,02 % p.a., som er honorar for administration af gjendommene |
Ejendomsselskabet, 0,12 % p.a., som er honorar for at sikre optimal l&nestruktur pd
ejgndommene i Ejendomsselskabet, samt 0,10 % p.a., som er honorar for arbejde med generel
adminisiration, herunder administration af dets lneportefalje.

Udgifter til ejendomsadministation, som er beskrevet i afsnit 3.1, opkraeves af Forvalteren |

henhold til aftale herom mellam Forvalteren og de(n) valgte ejendomzadministrator(e). Dizse
udgifter daekkes fuldt uf af Kommanditaktieselskabet via en seerskildt opkrevning herfor.
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54

Core Bolig VI

Ved salg af ejendomme og lejligheder modtager Forvalter engangsfee pa 5 % incl. moms af
fortjenesten.

Fortjenesten udregnes som salgspris minus kebspris plus aktiverede moderniseringsomkost-
ninger.

Forvalter afholder alle udgifter til aflenning af to mediemmer af Ejendomsselskabets direktion,
jfr. punkt 1.2. Forvalteren kan vaeige at aflonne ledelsen af Kommanditaktieselskabet direkte af
Kommanditaktieselskabet mod at udgifterne hertil incl. alle felgeomkostninger modregnes krone
for krone i Forvalteren's honorar, som opkaevet jf, afnsit 4.

Ud af det modtage arlige fee afregner Forvalter radgivende banker | henhold til seerskilte aftaler
om radgivning og forhandling med investorer med henblik pa placering af kapital i
Ejendomsselskabet, |f. punkt 4.1.1.

Udgifter til evrige aftalte opgaver udfert eksternt afholdes direkte af Ejendomsselskabet ji. pkt 5.
Udgifter der afholdes direkte af ejendomsselskabet

Alle direkte udgifter til ejendommenes og selskabets drift betales af Ejendomsselskabet, sa som
ejendomsskatter, renovation, vand, el, serviceabonnementer, viceveert og afleveringsforretning

pa lejligheder, renhold, udlejning, renteudgifter, bankgebyrer med mere.

Udgifter som udferes af eksterne samarbejdspartnere og som betales af Ejendomsselskabet
direkte omfatter folgende opgaver:

Udgifter til Ejendomsselskabets revisor til revision af bogfering og udarbejdelse af arsregnskab
samt bogfering af udgifter og indtaagter, som ikke varetages af Forvalter. Herudover betales
revision af administratorer som beskrevet i afsnit 3.2.

Advokatbistand som beskrevet i afsnit 3.3.

Teknisk bistand som beskrevet i afsnit 3.4,

Depositarydelser som beskrevet i afsnit 3,5,

Alle omkostninger i forbindelse med keb og salg af ejendomme, herunder udgifter til
besigtigelse, medmindre dette er direkte daskket af Forvalters ydelser | henhold til neervesrende
aftale pkt. 2, due diligence - bade juridisk og teknisk forhold - samt andre direkte forbundne
omkostninger som stempel, tinglysning, ete.

Afignning af de medlemmer af Bestyrelsen, som ikke er stillet til rédighed af Forvalter, betales
af Ejendomsselskabet.
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Afregning af moms.
Eventulle omkostninger ved Forvalterens faring af kapitalejergister/aktiebog.
Opsigelse

Nzerveerende aftale kan af Ejendomsselskabet og Forvalter opsiges med 6 méaneders varsel til
et kalenderhalvars udieb. Opsigelse fra Ejendomsselskabets side kan alene ske efter
forudgaende generalforsamlingsbesiutning, hvor opsigelse er besluttet ved kvalificeret flertal,
hvormed menes at forslag om opsigelse er tiltradt af mindst 75 % af kapitalen |
Ejendomsselskabet.

Ved opsigelse af administationsaftalen vil betaling af engangsfee jvf. punkt 4.2 pa erhvervede
ejendomme fortsat skulle ske til Forvalter selvom anden administrator har overtaget
forvaltningen af ejendomsportefgljen.

Ejerskab af anparter i Komplementaren

Forvalter er, sa leenge naervaerende administrationsaftale er gaeldende, forpligtet til at sikre, at
ejerskab af samtlige anparter i Komplementaren er hos Forvalter. Ved opher af
Administrationsaftalen skal Forvalter straks afheende den samlede anpartskapital i
Kemplementaren til ny administator udpeget af Ejendomsselskabet. Overdragelsen af
Komplementaren skal ske ved betaling af selskabets indre regnskabsmaessige vaerdi. Samtidig
vil Ejendomsselskabets ledelse, der er stillet til radighed af Forvalter via Komplementaren, vaere
berettiget og forpligtet til at fratreade.

Overdragelse af rettigheder og forpligtelser

Forvaliter er berettiget til at overdrage sine rettigheder ag forpligtelser til et med Forvalter
forbundet selskab med samme ejerkreds, under forudsaetning af, at det selskab hvortil
rettigheder og forpligtelser overdrages, besidder de fornedne ekonomiske og faglige
forudsaetninger for at varetage administrationsfunktionen samt de efter lovgivningen fornedne
tilladelser m.v., herunder registrering/tilladelse efter FAIF-loven og under forudsztning af at
anparterne | Komplementaren overdrages til det selskab, som indtraader | narvaerende aftale.

Forsikring
Forvalter har tegnet en ansvarsforsikring.

Forvalter er ansvarlig efter dansk rets almindelige erstatningsregler for fejl og forsemmelser ved
udferelse af ydelserne, der er omfattet af narvasrende aftale. Forvalter skal serge for, at
administrationen sker | overensstemmelse med den til enhver tid gaeldende lovgivning og
Ejendomsseiskabets vedtaegter. Administrationen sker i Ejendomsselskabets navn, og for
Ejendomsselskabets regning og risiko, hvorfor Forvalter ikke er ansvarlig for fald i veerdien.
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Investorselskabets vedtaegter. Administrationen sker i Investorselskabets navn, og for
Investorselskabets regning og risiko, hvorfor Forvalter ikke er ansvarlig for fald i vaerdien.

6. Opsigelse

Core Bolig VI

6.1. Neervaerende aftale kan af Akieselskabet og Forvalter opsiges med 6 maneders varsel til et
kalenderhalvars udleb. Opsigelse fra Investorselskabets side kan alene ske efter forudgdende
generalforsamlingsbeslutning, hvor opsigelse er besluttet ved kvalificeret fiertal, hvormed menes
at forslag om opsigelse er tiltradt af mindst 75 % af kapitalen | Investorselskabet,

Kebenhavn den 10.12 2015

Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3.

.

Niels Lorentz Nielsen John Bfiker =
Core Property Management A/S
Niels Lorentz Nielsen éf( Gerhard ¥
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17.2 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 1

Core Property

ADMINISTRATIONSAFTALE

Mellem

Core Bolig Vil Investoraktieselskab nr. 1.
c/o Cora Property Management A/S
Skoubogade 1, 2

1158 Kpbenhavn K

CWR 37225338

(herefter benaavnt *Investorselskabet”)

og
Core Property Management A/S
Skoubogade1, 2
1158 Kebenhavn K
CVR 2B 66 60 55
(herefter bensvnt “Forvalter™)

er dags dato indgaet folgende administrationsafiale:

1. Forvalters opgaver og forpligtelser generelt

1.1. Forvalter patager sig at varetage sekretariatsopgaver for Investorselskabet, samt at veere
behj=lpelig med labende administration herunder med indkaldelse bl generalforsamling og

bestyrelsesmader samt at veere behjeipelig med udarbejdelse af regnskab, herunder varetage
kontakt til depositar, ravisor og advokat

1.2. Forvalter vil endvidere efter aftale med Investorselskabets bestyrelse fare aktisbog og sta for det
praktiske arbejde i forbindelse med kapitaiforhejelser og evt. efterfalgende kapitalreduktioner
foranlediget af udnyttelse af exit windows

1.3. Forvalter stiller direktion til radighed for Investorsalskabet.
1.4. Forvalter stiller eventuelt bestyrelse til rddighed for Investarselskabet.
1.5. Eventuel aflenning af de medlemmer af Bestyrelsen, som ikke er sfillet til radighed af Forvalter,

betales af Investorsalskabet.

1.6. Forvalter varetager pa vegne af Investorselskabet de opgaver, der til enhver fid folger af bilag 1,
nr. 1-2 til lov nr. 598 af 12. juni 2013 (FAIF-laven), harunder portefaljepleja, risikostyring,
markedsfaring m.m. jf. pki. 2.
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2. Forvalters opgaver

2.1. Opgaver vedr. portefgljepleje
2.1.1.0vervagning af Investorselskabets aktieportefelje i Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab.
2.2. Opgaver vedr. risikostyring

2.2 1.Forvalter skal sikre en risikostyring som fungerer uafhaengig af de operative enheder
herunder portefaljeplejen af Investorselskabet

2.2.2.Risikostyringen skal vaere i stand til effektivt at pavise, male, styre og overvage alle risici
som er relevante for Investorselskabets investeringsstrategi og -rammer herunder men ikke

begraenset til Investorselskabets markedsrisiko.

2.2 3.Forvalter skal foretage relevant stresstest som en del af risikostyringen af
Investorselskabet.

2.2 4 Risikostyringen omfatter tillige Investorselskabets operationelle risici herunder risici i forhold
til IT-systemer etc.

2.2 5.Forvalter skal sikre, at der er den fornedne kontrol/kompliance af regler fastiagt |
lovgivningen eller i Investorselskabets vedtaegter, fondsbestemmelser, prospekt og andre
udbudsdokumenter.

2.2 6.Forvalter skal gennemga risikostyringssystemerne med passende hyppighed og mindst én
gang arligt med henblik pa at sikre, at de fortsat er tilstraakkelige for Investorselskabet

2.2.7 Indrapportering af risici til Finanstilsynet.

2.3. Opgaver vedr. administrationen
2.3.1.Besvarelse af investorhenvendelser og investorklager,
2.3.2 Veerdi- og prisfastsaettelse herunder skattevaerdi ved selvangivelse.
2.3.3.Udarbejdelse af budgetprognose og regnskabsberetning for Investorselskabet.
2.3.4.Indkaldelse og afholdelse af generalforsamling.

2.3.5.Udlodning af udbytte
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2.3.6.Forhandling af udgifter til alle eksterne samarbejdspartnere.
2.3.7.Betaling af ovrige udgifter og opsamling af nedvendige bilag til revisor til bogfering.
2.3.8 Kapitalejerregistrering/aktiebog

2.4. Opgaver vedr. markedsforing

2.4.1.Forvalter sorger for passende opdatering af Investorselskabet hjemmeside, som indgar i
Forvalterens hjemmeside.

2.42 Information af investorer i Investorselskabet om selskabets aktiviteter og udvikling.
Information sker via udsendelse af nyhedsbreve og hiemmeside.

Forvalters honorar

3.1. Som honorar for de under punkt 2 angivne ydelser vil Forvalter kunne opkraave et honorar
baseret pa 1.000 kroner pr. medgaet time, baseret pa et skennet faktisk tidsforbrug, herunder
vedrarende direktions- og bestyrelsesfunktioner i henhold til punkt 1.3 og 1.4. Honoraret kan dog
ikke overstige 0,1 pct. af Investorselskabets formue.

Udgifter der afholdes direkte af Investorselskabet

4.1. Udgifter til revisor til revision og udarbejdelse af arsregnskab

4.2. Aflenning af de medlemmer af bestyrelsen, som ikke er stillet til radighed af Forvalter.
4.3. Honorarer til eventuel ekstern juridisk eller teknisk radgivning.

4.4. Eventuelle udgifter il foring af kapitalregistrering/aktiebog.

4.5. Honorar til depositar. Depositaropgaveme felger af Lov om forvaltere af alternative

investeringsfonde m.v. og er narmere beskrevet i depositaraftalen. Ydelserne omfatter bl.a,
overvagning og tilsyn med Investoraktieselskabets aktiver, pengestromme og vaerdiansattelsen,

. Forsikring

5.1. Forvalter har tegnet en ansvarsforsikring.

5.2. Forvalter er ansvarlig efter dansk rets almindelige erstatningsregler for fejl og forsemmelser ved
udferelse af ydelserne, der er omfattet af neervesrende aftale. Forvalter skal serge for, at
administrationen sker i overensstemmelse med den til enhver tid gzeldende lovgivning og
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Investorselskabets vedteegter. Administrationen sker i Investorselskabets navn, og for
Investorselskabets regning og risiko, hvorfor Forvalter ikke er ansvarlig for fald i vaerdien.

6. Opsigelse

6.1. Naervaerende aftale kan af Akieselskabet og Forvalter opsiges med 6 maneders varsel til et
kalenderhalvars udleb. Opsigelse fra Investorselskabets side kan alene ske efter forudgaende
generalforsamlingsbeslutning, hvor opsigelse er besluttet ved kvalificeret flertal, hvormed menes
at forslag om opsigelse er tiltradt af mindst 75 % af kapitalen i Investorselskabet.

Kabenhavn den 10.12 2015

Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr.1.

Niels Lorentz Nielsen /W'B/ed(

Core Property Management A/S

Niels Lorentz Nielsen M
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17.3 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2

Core Property

ADMINISTRATIONSAFTALE

hellem

Cora Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 2.
clo Core Property Management AJS
Skoubogade 1, 2

1158 Kebenhavn K

CWR 37 24 88 35

[herefier benaevnt "Investorselskabet™)

ag
Core Property Management A/S
Skoubogade, 2
1158 Kabenhavn K
CVR 28 66 60 55
(herefter benavnt “Forvalter”)

er dags dato indgaet felgende administrationsaftale;

1. Forvalters opgaver og forpligtelser generelt

1.1, Forvalter patager sig at varetage sekretariatsopgaver for Investorselskabet, samt at veere
behjzipelig med lebende administration herunder med indkaldelse til generalforsamiing og

bestyrelsesmeder samt at vaere behjaipelig med udarbejdelse af regnskab, herunder varetage
kontakt til depositar, revisor og advokat.

1.2, Forvalter vil endvidere efter aftale med Investorselskabets bestyrelse fare aktiebog og sté for det
praktizke arbejde i forbindelse mad kapitalforhojelser og evt efterfelgende kapitalreduktioner
foranlediget af udnyttelse af exit windows,

1.3. Forvalter stiller direktion til radighed for Investorselzkabat.
1.4. Forvalter stiller eventuelt bestyrelse til radighed for Investorselzkabet.
1.5. Eventuel aflanning af de medlemmer af Bestyralsen, som ikke er stillet til radighed af Forvalter,

betales af Investorselskabet

1.6. Forvalter varetager pa vegne af Investorselskabet de opgaver, der til enhver tid felger af bilag 1,
nr. 1-2 til lov nr. 598 af 12. juni 2013 (FAIF-loven), herunder portefaljepleje, risikostyring,
markedsfaring m.m. jf. pkt. 2,
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2. Forvalters opgaver

2.1. Opgaver vedr. portefgljepleje
2.1.1.0vervagning af Investorselskabets aktieportefalje i Core Bolig VIl Kommanditaktieselskab.
2.2. Opgaver vedr. risikostyring

2.2 1.Forvalter skal sikre en risikostyring som fungerer uafhaengig af de operative enheder
herunder portefeljeplejen af Investorselskabet,

2.2.2 Risikostyringen skal vaere i stand til effektivt at pavise, male, styre og overvage alle risici
som er relevante for Investorselskabets investeringsstrategi og -rammer herunder men ikke
begraenset til Investorselskabets markedsrisiko.

2.2.3.Forvalter skal foretage relevant stresstest som en del af risikostyringen af
Investorselskabet.

2.2.4 Risikostyringen omfatter tillige Investorselskabets operationelle risici herunder risici i forhold
til IT-systemer etc.

2.2 5.Forvalter skal sikre, at der er den fornadne kontrollkompliance af regler fastiagt i
lovgivningen eller i Investorselskabets vedtaegter, fondsbestemmelser, prospekt og andre
udbudsdokumenter.

2.2 8.Forvalter skal gennemga risikostyringssystememe med passende hyppighed og mindst én
gang arligt med henblik pa at sikre, at de fortsat er tilstrazkkelige for Investorselskabet,

2.2.7.Indrapportering af risici til Finanstilsynet.
2.3. Opgaver vedr. administrationen
2.3.1.Besvarelse af investorhenvendelser og investorklager.
2.3.2.Verdi- og prisfastsattelse herunder skattevaerdi ved selvangivelse,
2.3.3 Udarbejdelse af budgetprognose og regnskabsberetning for Investorselskabet.
2.3.4.Indkaldelse og afholdelse af generalforsamling.

2.3.5.Udlodning af udbytte

Core Bolig VI 093



Core Property
Vianagemen
2.3.6.Forhandling af udgifter til alle eksterne samarbejdspartnere.
2.3.7 Betaling af ovrige udgifter og opsamling af nedvendige bilag til revisor til bogfering,
2.3.8.Kapitalejerregistrering/aktiebog
2.4. Opgaver vedr. markedsfering

2.4.1 Forvalter serger for passende opdatering af Investorselskabet hjemmeside, som indgar i
Forvalterens hjemmeside.

2.4.2 Information af investorer i Investorselskabet om selskabets aktiviteter og udvikling.
Information sker via udsendelse af nyhedsbreve og hjemmeside.

3. Forvalters honorar

3.1. Som honorar for de under punkt 2 angivne ydelser vil Forvalter kunne opkraeve et honorar
baseret pa 1.000 kroner pr. medgaet time, baseret pa et skennet faktisk tidsforbrug, herunder
vedrerende direktions- og bestyrelsesfunktioner i henhold til punkt 1.3 og 1.4. Honoraret kan dog
ikke overstige 0,1 pct. af Investorselskabets formue.

4. Udgifter der afholdes direkte af Investorselskabet
4.1. Udgifter til revisor til revision og udarbejdelse af arsregnskab
4.2. Aflenning af de mediemmer af bestyrelsen, som ikke er stillet til radighed af Forvalter.
4.3. Honorarer til eventuel ekstern juridisk eller teknisk radgivning.
4.4. Eventuelle udgifter til fering af kapitalregistrering/aktiebog.
4.5. Honorar til depositar. Depositaropgaverne folger af Lov om forvaltere af alternative

investeringsfonde m.v. og er narmere beskrevet | depositaraftalen. Ydelseme omfatter bl.a.
overvagning og tilsyn med Investoraktieselskabets aktiver, pengestramme og vaerdiansasttelsen.

5. Forsikring
5.1. Forvalter har tegnet en ansvarsforsikring.

5.2. Forvalter er ansvarlig efter dansk rets almindelige erstatningsregler for fejl og forsemmelser ved
udferelse af ydelserne, der er omfattet af neervasrende aftale. Forvalter skal sprge for, at
administrationen sker | overensstemmelse med den til enhver tid gzeldende lovgivning og
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Investorselskabets vedtagter. Administrationen sker i Investorselskabets navn, og for
Investorselskabets regning og risiko, hvorfor Forvalter ikke er ansvarlig for fald i vesrdien.

6. Opsigelse

6.1. Naervaerende aftale kan af Akieselskabet og Forvalter opsiges med 6 méneders varsel til et
kalenderhalvars udieb. Opsigelse fra Investorseiskabets side kan alene ske efter forudgaende
generalforsamlingsbeslutning, hvor opsigelse er besluttet ved kvalificeret flertal, hvormed menes
at forslag om opsigelse er tiltradt af mindst 75 % af kapitalen i Investorselskabet.

Kabenhavn den 10.12 2015

Core Bolig Vil Investoraktieselskab nr.2.

g

Niels Lorentz Nielsen John Bedker 5
Pé
/,
Core Property Management AIS
Niels Lorentz Nielsen ﬂ Gerhard
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17.4 Administrationsaftale for Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3

Core Property

ADMINISTRATIONSAFTALE

Mellerm

Core Bolig VIl Investoraktieselskab nr. 3.
cfo Core Proparty Managamant A/S
Skoubogada 1, 2

1158 Kebenhavn K

CVR 37 24 8975

{herafter benaevnt “Investorselskabet”)

g
Core Property Management A/S
Skoubogade?, 2
1158 Kebenhavn K
CVR 2B 66 60 55
{herefter benawvnt “Forvalter”)

er dags dato indgaet falgende administrationsaftals:

1. Forvalters opgaver og forpligtelser generelt

1.1. Forvalter patager sig at varetage sekretariatsopgaver for Investorselskabat, samt at vaare
behjelipelio med lobende administration herunder med indkaldelse til generalforsamling og
bestyrelsesmader samt at veere behjsipsalig med udarbejdelse af regnekab, herunder varetage
kontakt til depositar, revisor og advokat,

1.2. Forvalier vil endvidere efter aftale med Investorselskabets bestyrelse fere sktizbog og sté for det
praktiske arbejde | forbindelse med kapitalforhejelser og evt. efterfelgends kapitalreduktioner
foranlediget af udnyttelse af exit windows

1.3. Forvalter stiller direktion til radighed for Investorsalskabet,
1.4, Forvalter stiller eventuelt bestyrelse til radighed for Investorselskabet.
1.5. Eventuel aflanning af de medlemmer af Bestyrelsen, som ikke er stillet til rAdighed af Forvalter,

betales af Investorselskabeat.

1.6. Forvalter varetager pa vegne af Investorselskabet de opgaver, der til enhver tid falger af bilag 1,
nr. 1-2 fil ke nr. 5588 af 12. juni 2013 (FAIF-laven), herunder portefeljepleie, nsikostyring,
markedsfaring m.m. jf. pkt. 2.
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2. ers opgaver

2.1. Opgaver vedr. portefoljepleje
2.1.1.0vervagning af Investorselskabets aktieportefalje i Core Bolig VII Kommanditaktieselskab.
2.2. Opgaver vedr. risikostyring

2.2.1.Forvalter skal sikre en risikostyring som fungerer uafhaengig af de operative enheder
herunder portefeljeplejen af Investorselskabet.

2.2.2 Risikostyringen skal vaere i stand til effektivt at pavise, male, styre og overvage alle risici
som er relevante for Investorselskabets investeringsstrategi og -rammer herunder men ikke
begraenset til Investorselskabets markedsrisiko.

2.2.3 Forvalter skal foretage relevant stresstest som en del af risikostyringen af
Investorselskabet.

2.2 4 Risikostyringen omfatter tillige Investorselskabets operationelle risici herunder risici i forhold
til IT-systemer etc.

2.2.5.Forvalter skal sikre, at der er den forna@dne kontrol/kompliance af regler fastiagt i
lovgivningen eller i Investorselskabets vedtagter, fondsbestemmelser, prospekt og andre
udbudsdokumenter,

2.2 6.Forvalter skal gennemga risikostyringssystemerme med passende hyppighed og mindst én
gang arligt med henblik pa at sikre, at de fortsat er tilstreekkelige for Investorselskabet.

2.2.7.Indrapportering af risici til Finanstilsynet.

2.3. Opgaver vedr. administrationen
2.3.1.Besvarelse af investorhenvendelser og investorklager.
2.3.2 Vaerdi- og prisfastsaettelse herunder skattevesrdi ved selvangivelse.
2.3.3,Udarbejdelse af budgetprognose og regnskabsberetning for Investorselskabet.
2.3 .4.Indkaldelse og afholdelse af generalforsamling.

2.3.5.Udlodning af udbytte
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2.3.6.Forhandling af udgifter til alle eksterne samarbejdspartnere.
2.3.7.Betaling af evrige udgifter og opsamling af nedvendige bilag til revisor til bogfering.
2.3.8 Kapitalejerregistrering/aktiebog

2.4. Opgaver vedr. markedsforing

2.4.1 Forvalter serger for passende opdatering af Investorselskabet hjemmeside, som indgar |
Forvalterens hjemmaeside.

2.4.2.Information af investorer i Investorselskabet om selskabets aktiviteter og udvikling.
Information sker via udsendelse af nyhedsbreve og hjemmeside.

3. Forvalters honorar

3.1, Som honorar for de under punkt 2 angivne ydelser vil Forvalter kunne opkraeve et honorar
baseret pa 1.000 kroner pr. medgaet time, baseret pa et skennet faktisk tidsforbrug, herunder
vedrprende direktions- og bestyrelsesfunktioner i henhold til punkt 1,3 og 1.4, Honoraret kan dog
ikke overstige 0,1 pct. af Investorselskabets formue.

4. Udgifter der afholdes direkte af Investorselskabet

4.1, Udgifter til revisor til revision og udarbejdelse af arsregnskab

4.2. Aflgnning af de medlemmer af bestyrelsen, som ikke er stillet til radighed af Forvalter.

4.3. Honorarer til eventuel ekstern juridisk eller teknisk radgivning.

4.4, Eventuelle udgifter til foring af kapitalregistrering/aktiebog.

4.5. Honorar til depositar. Depositaropgaverne felger af Lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde m.v. og er naermere beskrevet i depositaraftalen. Ydelseme omfatter bl.a.
overvagning og tilsyn med Investoraktieselskabels aktiver, pengestremme og vaerdiansasttelsen.

5. Forsikring

5.1. Forvalter har tegnet en ansvarsforsikring.

5.2. Forvalter er ansvarlig efter dansk rets almindelige erstatningsregler for fejl og forsemmelser ved
udferelse af ydelserne, der er omfattet af naarvaerende aftale. Forvalter skal serge for, at
administrationen sker i overensstemmelse med den til enhver tid gaeldende lovgivning og

Core Bolig VI 08



Core Property

Core Bolig VI

Investorselskabets vedtaegter. Administrationen sker i Investorselskabets navn, og for
Investorselskabets regning og risiko, hvorfor Forvalter ikke er ansvarlig for fald i vaerdien.

6. Opsigelse

6.1. Neervaerende aftale kan af Akieselskabet og Forvalter opsiges med 6 maneders varsel til et
kalenderhalvars udleb. Opsigelse fra Investorselskabets side kan alene ske efter forudgaende
generalforsamlingsbeslutning, hvor opsigelse er besluttet ved kvalificeret flertal, hvormed menes
at forslag om opsigelse er tiltradt af mindst 75 % af kapitalen | Investorselskabet.

Kaebenhavn den 10.12 2015

Core Bolig VI Investoraktieselskab nr. 3.

i

Niels Lorentz Nielsen John Bafiker <~
Core Property Management A/S
Niels Lorentz Nielsen é«( Gerhard )
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18. Erklaeringer

18.1 Erkleering fra uafhaengig revisor
18.2 Erkleering fra udbyder
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18.1 Erkleering fra uafhaengig revisor

i

pwc

Den uafhangige revisors erklering om prognoser for drene 2016
- 2024

Til leserne af Offering Memorandum for Core Bolig VII

Vi har undersegt prognoserne i "Offering Memorandum” for selskaberne Core Bolig VII Kommanditaktie-
selskab samt Core Bolig VII Investoraktieselskab nr. 1 for drene 2016 - 2024, som er baseret pi forudsaet-
ningerne i kapitel 6 "Forudsatninger for prognose”™. Prognoserne, som fremgar af kapitel 7 "Prognoser”,
omfatter drifts-, balance- og likviditetsprognoser samt relaterede "Risiko og falsomhedsberegninger” i
kapitel 8.

Erklzeringen er alene udarbejdet til brug for potentielle investorer med henblik pd tegning af aktier i sel-
skaberne.

Ledelsens ansvar

Ledelsen i Core Property Management A/S har ansvaret for at udarbejde prognoserne pé grundlag af de
vaesentlige forudszetninger, som er oplyst i kapitel 6 "Forudsetninger for prognose”, og i overensstemmel-
se med drsregnskabslovens indregnings- og milingskriterier. Ledelsen har endvidere ansvaret for de for-
udseetninger, som prognoserne er baseret pa.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om prognoserne pd grundlag af vores undersegelser. Vi har
udfert vores undersegelser i overensstemmelse med ISAE 3000 DK den internationale standard om an-
dre erkleringsopgaver med sikkerhed end revision eller review af historiske finansielle oplysninger og
yderligere krav ifolge dansk revisoriovgivning med henblik p4 at opni hej grad af sikkerhed for, om prog-
noserne i alle viesentlige henseender er udarbejdet pd grundlag af de oplyste foruds@tninger og i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens indregnings- og malingskriterier. Som led i vores arbejde har vi efter-
pravet, om prognoserne er udarbejdet pi grundlag af de oplyste foruds@tninger og efter drsregnskabslo-
vens indregnings- og mélingskriterier, herunder kontrolleret den indre talmaessige sammenhzng i prog-
noserne,

Det er vores opfattelse, at de udferte undersogelser giver et tilstreekkeligt grundlag for vores konklusion,

Konklusion

Det er vores opfattelse, at prognoserne med tilharende risiko og felsomhedsberegninger for irene 2016 -
2024 i alle vaesentlige henseender er udarbejdet pé grundlag af de, i Offering Memorandum’s kapitel 6
"Forudstninger for prognose”, oplyste forudsatninger og i overensstemmelse med drsregnskabslovens
indregnings- og mélingskriterier.

De faktiske resultater vil sandsynligvis afvige fra de i prognoserne angivne, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Vores arbejde har ikke omfattet
en vurdering af, om de anvendte forudsatninger er dokumenterede, velbegrundede og fuldstzndige eller
om prognoserne kan realiseres, og vi udtrykker derfor ingen konklusion herom.

Aalborg, den 14. december 2015
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

ﬁichae] %dé(s.ehested Lund

B
statsautorisgret revisor statsautoriseret revisor

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionsparterselskab, CVR-nr. 33 7712 81
Skelagervej 1A, 9000 Aalborg
T: 9635 4000, F: 9635 40099, www.pwe.dk
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18.2 Erkleering fra udbyder

Core Property

Core Property
Management A/S

Skoubogade 1, 2.

DK - 1158 Kebenhavn K
Telefon +45 33 18 84 42
Fax +45 35 36 46 36
CVR 28 66 60 55

info@coreproperty.dk
www.coreproperty. dk

Dato
14, december 2015

Erklaering fra Core Property Management A/S

Med udarbejdelsen af naervasrende Offering Memorandum seger vi som udbyder at give en grundig re-
degorelse for de skonomiske forhold og risici, der er ved at kebe aktier i Core Bolig VIl

Vi har medtaget alle betydende og relevante informationer, der vedrerer investeringen saledes, at poten-
tielle investorer og radgivere har et fyldestgorende beslutningsgrundiag stillet til radighed.

Det er vores opfattelse, at de vaesentlige forudsastninger for de belebsmasssige oplysninger er korrekt
beskrevet, og at disse vaesentlige forudsaetninger ligger til grund for prognoserne.

Vi har som udbyder har indflydelse pa visse af de vaesentlige forudsaetninger for prognoserne, mens op-
fyldelsen af andre forudsztninger, primaert de markedsmassige (renteniveau og samfundet og lign.) og

de afledte konsekvenser for Core Bolig VI, ligger uden for udbyders indflydelse.

Resultatforventningerne i prognoseme udger vores bedste sken for udvikling og resultat for prognosepe-

rioden. De faktiske resultater vil sandsynligvis afvige fra de budgetterede, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraader som forventet, og afvigelseme kan vaere vassentlige.

Med venlig hilsen
Core Property Management A/S

r%’ ~
JohA Bedker

Niels Lorentz Nielsen
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