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Hovedtal og nggletal

1.000 kr. 2012 2013 2014 2015 2016
Resultatopgerelse

Lejeindtaegter 120.753  179.140 163.425 159.908 164.648
Ejendomsomkostninger -26.508 -56.217 -42.231 -72.874 -99.099
Bruttoresuitat i 94245 122923 121.194 87.034 65.549
Administrationsomkostninger -4.290 -8.174 -8.184 -11.989 -8.210
Resultat af ordineer drift fer dagsveerdireguleringer ~ 89.955  114.749  113.010 75045  57.339
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -26.921 -65.619 6.163 -20.662 55.551
Finansielle poster 77.577 -2.608 84.058 33428 35.031
Skat 0 0 0 0 0
Arets resultat 140.611 46522 203.231 87.811 147.921
Balance

Investeringsejendomme 1.697.088 3.391.613 3.122666 3.020.754 3.098.139
Arets ejendomsinvesteringer 10.454 39.222 182779 253662 181.428
Balancesum 3.387.441 3695928 3.916.230 4.065.348 4.172.670
Egenkapital 1817605 1.964.127 2.167.358 2.255.169 2.403.132
Eijendomme

Antal m2 103.958 250.014 231.202 219409 219.102
Bogfert veerdi pr. m2, kr. 15.363 13.566 13.506 13.768 14.140
Naegletal i %

Udlejningsprocent 98,48 78,47 74,04 75,46 83,51
Afkast pa ejendomsportefeljen 572 493 3,72 2,83 214
Egenkapitalforrentning . 761 240 9,84 3,97 6,35

Sammenligningstal for 2012 er ikke tilpasset efter fusionen med TDE.200 ApS.

Negletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger & Negletal 2015".
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Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at foretage investeringer i - herunder administrere - ejendomme for Topdanmark
Livsforsikring A/S og Topdanmark Forsikring A/S.

Topdanmark Ejendom A/S har indgaet aftale med 3 koncernforbundne selskaber, hvorefter Topdanmark Ejendom
AJS forestar det praktiske arbejde med disse selskabers ejendomsinvesteringer og —administration.

Udvikling i regnskabsaret 2016

Selskabet har et "Resultat af ordinzer drift" pa 57,3 mio. kr., hvilket er 17,7 mio. kr. mindre end i 2015. Det lavere
resultat skyldes primaert ogede udgifter til lejemalindretning. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme be-
leber sig til 55,5 mio. kr., mens selskabets indtasgter fra tilknyttede og associerede virksomheder udger 35,8
mio.kr.. Efter finansielle poster og skat af arets resultat -0,7 mio. kr. er selskabets overskud herefter pa 147,9
mio.kr., svarende til en gennemsnitlig forrentning af egenkapitalen med 6,35 %. Selskabets ejendomsportefolje
beleber sig til 3.142,6 mio. kr. ved udgangen af 2016, hvilket er et fald pa 271,9 mio. kr. i forhold til ultimo 2015.

Der blev i aret solgt 3 boliger, hvilket har resulteret i en gevinst i forhold til bogfert vaerdi pa 1,8 mio. kr.
Selskabets kapitalandele i tilknyttede virksomheder udger 1,0 mio. kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudszetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt fast-
satte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vur-
deres at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fast-
saettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 5.

Forventet skonomisk udvikling

| forhold til 2015 baerer resultatet for 2016 praeg af optimisme grundet et positivt marked for handel med investe-
ringsejendomme og pa den anden side af det udfordrende udlejningsmarked, som dog vurderes at vaere i bed-
ring. | det kommende ar forventes et "Resultat af ordineer drift” pa samme niveau som i det forlebne ar. Der er op-
timisme at spore i markedet, hvilket meerkes pa at der er eget interesse for ejendommene for savel angar interes-
serede investorer og lejere. Der vil i 2017 fortsat vaere en betydelig fokus pa lejerpleje og udlejning af kontorleje-
mal. Vi forventer, at resultatet vil stige de kommende ar.

Topdanmark Ejendom - koncernen
Ejendomskoncernen bestar af 4 selskaber med en ejendomsportefglje til en bogfert vaerdi pa 4.138,5 mio. kr.
| forhold til bogfert veerdi udger erhvervsejendomme 64 % og boligejendomme 36 %.
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Pategninger

Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for Topdanmark Ejendom A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for udviklingen i selskabets akti-
viteter og ekonomiske forhold samt en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet
kan pavirkes af.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 10. februar 2017

Direktion
empf Holm
(Direktor)
Bestyrelse
Nijels enrlk Thornval Peter Hermann Hans Gerner Thomassen

(Formand)
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Intern revisions revisionspategning

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for Topdanmark Ejendom AJS giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar — 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Den udferte revision
Vi har revideret arsregnskabet for Topdanmark Ejendom A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Revisionen er udfert pa grundlag af Finanstilsynets bekendtgerelse om revisionens gennemferelse i finansielle
virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision vedrerende planlaeg-
ning og udferelse af revisionsarbejdet.

Vi har planlagt og udfert revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, at arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation. Vi har deltaget i revisionen af alle vaesentlige og risikofyldte omrader.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revi-
sionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje,
om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinfor-

mation i ledelsesberetningen.

Ballerup, den 10. februar 2017

Lars Thomsen Skovsende
Revisionschef
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Topdanmark Ejendom A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Topdanmark Ejendom A/S for regnskabséaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gael-
dende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som ledelsen anser for nedven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et haijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil af-
daskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
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opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation for-
arsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at fortsaette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

s Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaasentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Ballerup, den 10} februar 2017

~
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Topdanmark Ejendom A/S aflaegges i henhold til arsregnskabslovens bestemmelser og alminde-
ligt anerkendt dansk regnskabspraksis. Regnskabspraksis er endvidere tilpasset Finanstilsynets bekendtgerelse
om finansielle rapporter for forsikringsselskaber.

Arsrapporten er aflagt efter bestemmelserne for regnskabsklasse C mellem.

Topdanmark Ejendom A/S har i henhold til Arsregnskabslovens § 86 stk. 4 undladt at udarbejde en
pengestremsopgerelse.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-
tivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af valuta

Transaktioner i anden valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere
poster omregnes til lukkekursen pa balancedagen. Omregningsforskelle fores i resultatopgerelsen under kursre-
guleringer.

RESULTATOPGOQRELSEN

Lejeindtaegter
Omfatter indtaegter fra udlejning af selskabets ejendomme.

Ejendomsomkostninger
Indeholder omkostninger, der er forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, herunder om-
kostninger til reparation og vedligeholdelse samt afskrivninger pa inventar.

Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
Administrationsomkostninger
Udger selskabets gvrige driftsomkostninger, der kan henferes til regnskabsaret, herunder personaleomkostninger

og afskrivninger pa firmabiler.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Positive og negative vaerdireguleringer pa ejendomme fores over resultatopgerelsen.
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Gevinster og tab ved afhandelse af ejendomme fares over resultatopgerelsen.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indeholder selskabets andel af resultat i tilknyttede virksomheder.

Indtagter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indeholder selskabets andel af resultat i associerede virksomheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Indeholder de periodiserede renter vedrerende regnskabsaret. Endvidere indgar gevinster og tab pa andre kapi-
talandele.

Skat

Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale selskabsskat. Betingelserne er, at selskabet skal vaere
ejet af en pensionsafkast-skattepligtig, og at mindst 90 % af selskabets og datterselskabernes samt de associere-
des selskabers aktiver skal besta af fast ejendom. Betingelserne er opfyldt for 2016 og forventes opfyldt i fremti-
den.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der reprae-
senterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges til indenfor en rimelig tidshorisont til
en uafhaengig keber. Dagsveaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening, herunder til den aktuelle markedsleje. Der foretages reguleringer for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis storre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gesldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Ejendommene gennemgas lobende. Der foretages lgbende analyser af markedsudviklingen
og afkastkravene i markedet. Hver enkelt ejendom vurderes arligt af koncernens egne vurderingsmaend.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opferelse

Ejendomme under opforelse males ved ferste indregning til kostprisen, der omfatter direkte henferbare omkost-
ninger. Ejendomme under opferelse males efterfalgende til dagsveerdi i overensstemmelse med principperne for
investeringsejendomme.

Driftsmidler

Driftsmidler males til kostpris med fradrag af linezere afskrivninger. De linezere afskrivninger beregnes pa bag-
grund af forventet brugstid og aktivernes kostpris fratrukket den forventede restvaerdi ved brugstidens opher. Ved
indikation pa vaerdiforringelse nedskrives den regnskabsmaessige vaerdi til en eventuelt lavere genindvindings-
veerdi.
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Driftsmidler omfatter inventar og biler med forventede brugstider pa op til 5 ar samt solcelleanleeg med forventede
brugstider pa op til 25 ar.

Fortjeneste og tab ved afhandelse indregnes i resultatopgerelsen under administrationsomkostninger.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til den regnskabsmaessige indre vaerdi.

Nettoopskrivning bindes i en reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder males til den regnskabsmaessige indre vaerdi.

Nettoopskrivning bindes i en reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode under egenkapitalen.

Andre kapitalandele
Andre kapitalandele males til skennet dagsveaerdi med udgangspunkt i senest foreliggende regnskab.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Tilgodehavenderne vurderes labende for veerdiforringelse og ned-
skrives til en eventuelt lavere genindvindingsvaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter er afholdte omkostninger, som vedrerer efterfelgende regnskabsar.

Forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter, der knytter sig til selskabets investeringsaktivitet, indregnes ved laneoptagelse til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males disse forpligtelser il
balancedagens kursvaerdi. Reguleringer indregnes som urealiserede gevinster og tab under resultatopgerelsens
finansielle poster.

Henseettelser til jubilesumsgratialer og godtgerelser ved pensionering opbygges lebende hen over anszattelsespe-
rioden.

@vrige forpligtelser males til amortiseret kostpris.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter er indteegter, som er indgaet for balancetidspunktet, men som vedrgrer efterfolgende
ar.
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Resultatopgerelse

1.000 kr. Note 2015 2016
Lejeindtaegter 159.908 164.648
Ejendomsomkostninger - _ -72.874 -99.099
Bruttoresultat - 87034 65.549
Administrationsomkostninger . -11.989 -8.210
Resultat af ordinzr drift for dagsvaerdireguleringer o 75.045 57.339
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme - 2 -20.662 55.551
Resultat fer finansielle poster . 54383 112890
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 325 290
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 34511 35.496
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 1 1
Andre finansielle indteegter - 1w7r 286
Finansielle indteegter, i alt ' 178 287
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -411 -488
Andre finansielle omkostninger e ey R . B, .
Finansielle omkostninger, i alt o - -1.586 -1.042
Resultat for skat - 87.811 147.921
Skatafaretsresuttat 3 6 0
Arets resultat 4 87.811 147.921
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Balance

1.000 kr. Note 2015 2016
Aktiver

Anlagsaktiver

Investeringsejendomme 5 3.020.754 3.098.139
Ejendomme under opferelse 5 393.727 44.464
Andre anlaeg, dritsmateriel og inventar o 6 13.139 18.225
Materielle anleegsaktiver, i alt - 3427620  3.160.828
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 701 991

Kapitalandele i associerede virksomheder 8 118.265 617.583
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9 353.321 366.222

Andre kapitalandele 10 3.540 3.737

Finansielle anlaegsaktiver, i alt - 475.827 988.533

Anlagsaktiver, i alt 3.903.447 4.149.361

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.795 4.417
Andre tilgodehavender 11 128.324 7.405
Periodeafgransningsposter - 72 74
Tilgodehavender, i alt - 132.191 11.896
Likvide beholdninger 29.710 11.413
Omseetningsaktiver, i alt 161.901 23.309
Aktiver, i alt 4.065.348 4172.670
Passiver

Egenkapital

Aktiekapital 12 17.600 17.600
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 118.648 154.434
Owerfortresultat B - 2.118.921 2.231.098
Egenkapital, i alt 2.255.169 2.403.132
Langfristede forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 14 5747 5.292

Henszaettelser til pensioner og lignende forpligtelser 13 514 124
Langfristede forpligtelser, i alt 6.261 5416
Kortfristede forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 14 429 455
Geeld til leveranderer af varer og tienesteydelser 24433 9.404
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.681.555 1.659.976
Anden geeld 84.888 81.114
Periodeafgransningsposter B - 15 12613 13.173
Kortfristede forpligtelser, i alt 1.803.918 1.764.122
Passiver, i alt 4.065.348 4172670

Neertstaende parter 16
Koncernregnskab og koncernforbindelser 17
Eventualforpligtelser 18
Efterfelgende begivenheder 19

Noterne 1-19 er en del af arsregnskabet.
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Egenkapitalopgerelse
Reserve for
nettoopskriv
ning efter
Aktie- indre vaerdis Overfort
1.000 kr. kapital metode resultat | alt
Egenkapital primo 17.600 83.504 2.066.254 2.167.358
Forhgjelse (nedsaettelse) af
egenkapital som korrektion af fejl 0 308 -308 0
Overfert af arets resultat 0 34.836 52.975 87.811
Egenkapital primo 17.600 118.648 2.118.921 2.255.169
Tilskud fra koncemn 0 0 42 42
Overfart af arets resultat 0 35.786 112.135 147.921
Egenkapital ultimo 17.600 154.434 2.231.098 2.403.132
De seneste 5 ars &ndringer af aktiekapitalen specificeres saledes:
1.000 kr. 2012 2013 2014 2015 2016
Aktiekapital ultimo 17.600 17.600 17.600 17.600 17.600
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Noter
1.000 kr. 2015 2016
Note 1. Administrationsomkostninger
Direktion og personale:
Lenninger 7.623 4863
Pension 1.152 929
Udagifter til social sikring 123 111
Lensumsafgift 951 820
Medarbejder aktier 0 42
9.849 6.765
Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets bestyrelse.
Gennemsnitligt antal heltidsansatte 7 7
Note 2. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -20.569 52913
Gevinster og tab ved afhaendelse afinvesteringsejendomme -93 2.638
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -20.662 55.551
Note 3. Skat af arets resultat
Selskabsskat for Topdanmark Ejendom A/S, tilknyttede og associerede virksomheder
afszettes i arsregnskabet for Topdanmark Livsforsikring A/S, idet mindst 80 pct. af
datterselskabets eller selskabets egne aktiver i arets leb har veeret direkte eller indirekte
placereti ejendomme.
Note 4. Resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 34.836 35.786
Overfert til overfort resultat 52.975 112.135
87.811 147.921
Note 5. Investeringsejendomme
Dagsveerdi primo 3.122.666 3.020.754
Aktiverede omkostninger 41.160 31.704
Arets afgang -122.410 -5.202
Arets veerdiregulering -20.662 50.883
Dagsveerdi ultimo 3.020.754 3.098.139
Ejendomme under opferelse:
Dagsveerdi primo 181.225 393.726
Arets tilgang 212.501 149.724
Arets afgang 0 -498.986
Dagsveerdi ultimo 393.726 44 464
Ejendomsportefeljen er sammensat saledes:
Erhverv 2.544.426 2.624.811
Bolig (inkl. blandet bolig/erhverv) 476.328 473.328
Grunde og bygninger under opferelse 393.727 44.464
3.414.481 3.142.603
Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regsnkabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.
Gennemsnitlig afkastkrav for selskabets ejendomme 5,56 5,45
En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede
dagsveerdi med 295 mio.kr.
Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper,;
Erhverv 572 5,59
Bolig (inkl. blandet bolig/erhverv) 4,65 4,66
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Noter

1.000 kr. 2015 2016

Note 6. Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Dagsveerdi 10.896 16.552
Arets tilgang 5671 6.689
Arets afgang -15 -572
Dagsveerdi ultimo 16.552 22.669
Af- og nedskrivninger primo 2.289 3.413
Arets afskrivninger 1.124 1.471
Arets tilbageferte af- og nedskrivninger pa afheendede aktiver 0 -440
Af- og nedskrivninger ultimo 3.413 4.444
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 13.139 18.225

Note 7. Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder

Kostpris 9.134 9.134
Veerdireguleringer primo -8.757 -8.433
Arets resultat 324 290
Veerdireguleringer ultimo -8.433 -8.143
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 701 991

TDE.201 ApS er 100 % ejet og har hjemsted i Ballerup

Note 8. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 250 250
Arets tilgang 0 463.822
Kostpris ultimo 250 464.072
Veaerdireguleringer primo 83.504 118.015
Arets resultat 34511 35.496
Veerdireguleringer ultimo 118.015 153.511
Kapitalandele i associerede virksomheder 118.265 617.583

Margretheholm P/S er 50 % ejet og har hjemsted i Hellerup og Haweholmen P/S er 50 % ejet og har hjemsted i
Kongens Lyngby.

Note 9. Tilgodehavende hos associerede virksomheder

Kostpris primo 487.190 353.321
Arets tilgang 0 32.901
Arets afgang 133.869 20.000
Kostpris ultimo 353.321 366.222
Tilgodehavende hos associerede virksomheder 353.321 366.222

Note 10. Andre kapitalandele

Kostpris 3.150 3.150
Veerdiregulering primo 966 390
Arets veerdiregulering -576 197
Veerdiregulering ultimo 390 587
Andre kapitalandele 3.540 3.737

Note 11. Andre ti!gc_;de havender

Tilgode ved solgte ejendomme 122.000 3.357
Andre tilgodehavender 6.324 4.048
Andre tilgodehavender 128.324 7.405
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Noter

1.000 kr. 2015 2016
Note 12. Aktiekapital

Aktiekapitalen sammenseaetter sig saledes:

2 aktier 4 5.000 tkr. 10.000 10.000
1 aktie a 3.000 tkr. 3.000 3.000
1 aktie a 2.000 tkr. 2.000 2.000
2 aktiera 1.000 tkr. 2.000 2.000
1 aktiea 600 tkr. 600 600
Aktiekapital 17.600 17.600
Note 13. Hensattelser til pensioner og lignende forpligtelser

Personaleydelser 514 124
Note 14. Gald til realkreditinstitutter

Geelden til realkreditinstitutter forfalder saledes:

Forfald 0 -1 ar 429 455
Forfald 1 -5 ar 2573 2731
Forfald efter 5 ar 3.174 2.561
Geeld til realkreditinstitutter 6.176 5747
Note 15. Periodeafgransningsposter

Forudbetaltleje 12613 13.173
Periodeafgransningsposter 12.613 13.173

Note 16. Naertstaende parter

Selskabet ejes 100 % af Topdanmark Livsforsikring A/S, Ballerup.

Topdanmark Livsforsikring A/S ejes 100 % af Topdanmark Liv Holding A/S, Ballerup.
Huslejeaftaler med selskaber i Topdanmark koncernen indgas pa markedsvilkar.
Koncerninterne ydelser i ewrigt afregnes pa omkostningsdaekkende basis eller pa markedswvilkar.

Mellem Topdanmark koncernens selskaber er indgaet aftale om forrentning af lebende mellemveerender pa
markedswvilkar.

Note 17. Koncernregnskab og koncernforbindelser

Selskabet udarbejder ikke koncernregnskab i henhold til
Arsregnskabslovens §112 stk. 1.

Arsregnskabet for Topdanmark Ejendom A/S indgar i koncernregnskabet for
Topdanmark Forsikring A'S, Ballerup, CVR-nr. 19625095, som laveste koncern
og i koncernregnskabet for Topdanmark A/S, Ballerup, som hgjeste koncern.
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Noter

1.000 kr. 2015 2016
Note 18. Eventualforpligtelser

Huslejeforpligtelser:

Lejekontrakter med andre koncernselskaber i perioden frem til 2020, arlig leje 264 256
Momsreguleringsforpligtelse 38.446 51.470

Der er pa en ejendom tinglyst 18,3 mio. kr. for optagelse af byfornyelseslan.
Den regnskabsmeessige veerdi af ejendommen udger 18,1 mio. kr.

Selskabet heefter solidarisk for moms og lensumsafgift m.v., som
pahviler de i Topdanmark-koncernen feellesregistrerede selskaber.
Selskabetindgari en dansk sambeskatning med Topdanmark A/S
som administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til atinde-
holde kildeskat pa renter, royalies og udbytte for disse selskaber.
Hwvis selskabet ikke la2ngere opfylder betingelserne i 90 %-reglen i
henhold til selskabsskattelovens § 3Avil der pahvile en udskudt
skat pa selskabet.

Note 19. Efterfelgende begivenheder

Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt heendelser, der veesentligt forrykker

vores wurdering af regnskabet.
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