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Hoved- og negletal

1.000 kr. 2014 2015 2016 2017 2018
Resultatopgerelse

Lejeindtaegter 163.425 159.908 164.648 162.659 177.041
Ejendomsomkostninger -42.231 -72.874 -99.099 -118.224 -133.184
Bruttoresultat 121.194 87.034 65.549 44435 43.857
Administrationsomkostninger -8.184 -11.989 -8.210 -8.912 -11.205
Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer 113.010 75.045 57.339 35523 32.652
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.163 -20.662 55.551 10.525 88.641
Finansielle poster 84.058 33.428 35.031 37234  108.481
Skat 0 0 0 0 0
Arets resultat 203.231 87.811 147.921 83.282 229.774
Balance

Investeringsejendomme 3.122.666 3.020.754 3.098.139 3.105.311 3.214.074
Arets ejendomsinvesteringer 182.779  253.662 181.428  226.197  431.077
Arets investeringer i andre anleeg, driftsmateriel og inventar 1.519 5671 6.689 1.222 2.489
Balancesum 3916.230 4.065348 4.172670 4.329.088 4.931.530
Egenkapital 2.167.358 2255169 2403.132 2486647 2716615
Negletal i %

Udlejningsprocent 74,04 7546 83,51 91,10 87,68
Afkast pa ejendomsportefgljen 372 2,83 2,14 143 1,39
Egenkapitalforrentning 9,84 3,97 6,35 3.41 8,83

Nagletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger.

Der henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.
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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 4 koncernforbundne selskaber, hvorefter Topdanmark Ejendom
A/S forestar det praktiske arbejde med disse selskabers ejendomsinvesteringer og —administration.

Udvikling i regnskabsaret

Selskabet har et "Resultat af ordinaer drift" pa 32,7 mio. kr., hvilket er 2,9 mio. kr. lavere end i 2017. Dagsvaerdire-
gulering af investeringsejendomme beleber sig til 88,6 mio. kr., mens selskabets indtaegter fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder udger 108,7 mio.kr.. Efter finansielle poster og skat af arets resultat -0,2 mio. kr. er selska-
bets overskud herefter pa 229,8 mio.kr., svarende til en gennemsnitlig forrentning af egenkapitalen med 8,8 %.
Selskabets ejendomsportefglie belgber sig til 3.468 mio. kr. (inklusiv ejendomme under opferelse 254,2 mio.kr.)
ved udgangen af 2018, hvilket er en stigning pa 227,0 mio. kr. i forhold til ultimo 2017.

Der blev i aret solgt 5 ejendomme og kebt 3 ejendomme.
Selskabets kapitalandele i tilknyttede virksomheder udger 1,4 mio. kr., som bestéar af et ejendomsselskab.

Selskabets kapitalandele i associerede virksomheder udger 1.051,6 mio. kr., som bestar af ejendomsselskaber.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, 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 udvikling

Resultatet for 2018 er pavirket af, at der er indgaet mange nye erhvervslejekontrakter og de deraf afledte hoje
omkostninger til lejemalsindretning. Efterspargslen efter moderne og tidssvarende kontorejendomme udvikler sig
positivt, ligesom der fortsat er stor efterspergsel efter attraktivt beliggende boliglejemal. Dette har medfert en stor
investor interesse for ejendomme, hvilket forventes at fortseette i det kommende ar. Resultatet for den kommende
periode forventes i lighed med 2018 at baere prasg af fortsat mange nye erhvervslejekontakter og investeringer i
tidssvarende lejemalsindretning, hvorefter resultatet forventes at stige i de efterfelgende ar.

Topdanmark Ejendom - koncernen
Ejendomskoncernen bestar af 6 selskaber med en ejendomsportefolje til en bogfart vaerdi pa 4,831 mio. kr.
I forhold til bogfert vaerdi udger erhvervsejendomme 69 % og boligejendomme 31 %.

CSR
Selskabets lovpligtige redegerelse for samfundsansvar fremgar af moderselskabets arsrapport.

Efterfelgende begivenheder
Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt haendelser, der veaesentligt forrykker vores vurdering af
regnskabet.
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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2018 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 2018 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018.

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 28. februar 2019

Direktion

gelhardt

Bestyrelse

Ll AU st

Henrik Thornva Vivian Weis Byrh Hans Gerner Thomassen
(Formand)
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Intern revisions revisionspategning

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for Topdanmark Ejendom A/S giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar — 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Den udferte revision
Vi har revideret arsregnskabet for Topdanmark Ejendom A/S for regnskabséret 1. januar — 31. december 2018.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Revisionen er udfert pa grundlag af Finanstilsynets bekendtgorelse om revisionens gennemfarelse i finansielle
virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision vedrarende planlag-
ning og udfarelse 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 krasvede 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 28. februar 2019

Lars Thomsen gtend?

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 regnskabsaret 1. januar-31. december 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar-31. decem-
ber 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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". Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske
regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav.

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 interne kontrol, som ledelsen anser for nadven-
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 vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hejt 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 gaeldende i Danmark, altid vil af-
deekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trasffer 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af selskabets interne kontrol.

e  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.

e  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 forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeaerksom pa op-
lysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette
driften.

e  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 everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisio-
nen samt betydelige revisionsmasssige 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 tilkknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 28. februar 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-rir. 30 70 02 28

/ /
lvars I% Sendergaar llan Lunde Pe@‘érser&é Vl

statsautoriseret. revisor statsautoriseret. revisor
mne28632 mne34495
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT
Arsrapporten for Topdanmark Ejendom A/S aflazgges i henhold til arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse 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 ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-
tivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi 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 aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindteegter
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.

Omekostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Administrationsomkostninger
Udger selskabets gvrige driftsomkostninger, der kan henferes til regnskabsaret, herunder personaleomkostnin-
ger, afskrivninger pa firmabiler og IT omkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Positive og negative vaerdireguleringer pa ejendomme feres over resultatopgerelsen.
Gevinster og tab ved afhaendelse af ejendomme fares over resultatopgerelsen.

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

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indeholder selskabets andel af resultat i associerede virksomheder.
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Finansielle indtegter og omkostninger
Indeholder periodiserede renter mv. vedrerende regnskabsaret. Endvidere indgar gevinster og tab pa andre kapi-
talandele.

Selskabsskat

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 2018 og forventes opfyldt i fremti-
den.

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der reprae-
senterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne seelges til indenfor en rimelig tidshorisont til
en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalvaerdi af de forventede pengestramme 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 sterre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

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

Investeringsejendomme har som evrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaerdi-
forringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lebende vaerdiansaettelse til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investe-
ringsejendommenes brugstid.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse

Ejendomme under opfarelse males ved ferste indregning til kostprisen, der omfatter direkte henfer bare omkost-
ninger. Ejendomme under opferelse males efterfelgende til dagsvaerdi | overensstemmelse med principperne for
investeringsejendomme.

Driftsmidler

Driftsmidler males til kostpris med fradrag af lineaere afskrivninger. De linezere afskrivninger beregnes pa bag-
grund af forventet brugstid og aktivernes kostpris fratrukket den forventede restveerdi ved brugstidens opher. Ved
indikation pa veerdiforringelse nedskrives den regnskabsmazssige veerdi til en eventuelt lavere genindvindings-
veerdi.

Driftsmidler omfatter inventar og biler med forventede brugstider pa op til 5 ar samt solcelleanlag med forventede
brugstider pa op til 25 ar.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse indregnes i resultatopgerelsen under administrationsomkostninger.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til den regnskabsmeessige indre vaardi. Tilknyttede virksomheder
anvender samme regnskabspraksis som moderselskabet.

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 vaerdis metode under egenkapitalen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, svarende til palydende vaerdi med fradrag af eventuelle henszaettel-
ser til forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter er afholdte omkostninger, som vedrerer efterfelgende regnskabsar.

Gazeldsforpligtelser

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

finansielle poster.

Hensaettelser il jubilizumsgratialer og godtgerelser ved pensionering opbygges labende hen over ansaettelsespe-
rioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, svarende til palydende vaardi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter er indtaegter, som er indgaet far balancetidspunktet, men som vedrarer efterfolgende
ar.

NOGLETAL

Negletal er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger.

De i hoved- og negletalsoversigten anfarte nagletal er beregnet saledes:

Udlejningsprocent Udlejet areal x 100
Totalt areal
Afkast pa ejendomsportefaljen Arets bruttoresultat x 100

Gennemsnitlig ejendomsvaerdi

Egenkapitalens forrentning Resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopgerelse

1.000 kr. Note 2017 2018
Lejeindtaegter 162.659 177.041
Ejendomsomkostninger -118.224 -133.184
Bruttoresultat 44 .435 43.857
Administrationsomkostninger 1 -8.912 -11.205
Resultat af ordinaer drift fer dagsvardireguleringer 35.523 32.652
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2 10.525 88.641
Resultat for finansielle poster 46.048 121.293
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 92 301
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 37.609 108.383
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle indteegter 139 301
Finansielle indteegter, i alt 139 301
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -47 -85
Andre finansielle omkostninger -559 -419
Finansielle omkostninger, i alt -606 -504
Resultat for skat 83.282 229774
Skat af arets resultat 3 0 0
Arets resultat 4 83.282 229774
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Balance

1.000 kr. Note 2017 2018
Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme L5} 3.1056.311 3.214.074
Ejendomme under opferelse 5 135.947 254150
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 6 16.997 16.699
Materielle anlaegsaktiver, i alt 3.258.255 3.484.923
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 1.084 1.384
Kapitalandele i associerede virksomheder 8 699.871 1.051.559
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9 327.212 365.337
Andre kapitalandele 10 3.797 3.989
Finansielle anlaegsaktiver, i alt 1.031.964 1.422.269
Anlaegsaktiver, i alt 4.290.219 4.907.192
Omsezetningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.671 3.091
Andre tilgodehavender 10.312 7.296
Periodeafgraensningsposter 645 0
Tilgodehavender, i alt 14.628 10.387
Likvide beholdninger 24241 13.951
Omseetningsaktiver, i alt 38.869 24338
Aktiver, ialt 4.329.088 4.931.530
Passiver

Egenkapital

Aktiekapital 11 17.600 17.600
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 192.135 294.769
Overfert resultat 2.276.912 2.404.246
Egenkapital, i alt 2.486.647 2716.615
Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 13 4.809 0
Henseettelser til pensioner og lignende forpligtelser 12 159 152
Langfristede geeldsforpligtelser, i alt 4.968 152
Kortfristede gzldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 13 483 0
Geeld til leverandarer af varer og tienesteydelser 8.517 13.422
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.747 406 2.129.943
Anden geeld 73.081 69.483
Periodeafgraensningsposter 14 7.986 1.815
Kortfristede gaeldsforpligtelser, i alt 1.837.473 2214763
Geeldsforpligtelseri alt 1.842.441 2.214.915
Passiver,ialt 4.329.088 4.931.530
Neertstaende parter 16

Koncernregnskab og koncernforbindelser 16

Eventualforpligtelser G

Efterfelgende begivenheder 18

Noterne 1-18 er en del af arsregnskabet.
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Egenkapitalopgerelse

1.000 kr.
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter
Aktie- indre veerdis Overfort
kapital metode resultat | alt
2017
Egenkapital primo 17.600 154.434 2.231.098 2.403.132
Tilskud fra koncern 233 233
Overfort af arets resultat 37.701 45581 83.282
Egenkapital ultimo 17.600 192.135 2276912 2.486.647
2018
Egenkapital primo 17.600 192.135 2.276.912 2.486.647
Tilskud fra koncern 194 194
Arets udlodning -6.050 6.050 0
Overfort af arets resultat 108.684 121.090 229.774
Egenkapital ultimo 17.600 294.769 2.404.246 2.716.615
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Noter
1.000 kr. 2017 2018
Note 1. Administrationsomkostninger
Direktion og personale:
Lenninger 5.551 6.751
Pension 1.005 1173
Udagifter til social sikring 122 140
Lensumsafgift 937 1.158
Medarbejder aktier 232 194
7.847 9.416
Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets bestyrelse.
Vederlag til direktionen oplyses ikke i henhold til arsregnskabslovens § 98b.
Gennemsnitligt antal heltidsansatte 8 9
Note 2. Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 10.481 42.627
Gevinster og tab ved athaendelse af investeringsejendomme 44 46.014
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 10.525 88.641
Note 3. Skat af arets resultat
Selskabsskat for Topdanmark Ejendom A/S, tilknyttede og associerede virksomheder
afseettes i arsregnskabet for Topdanmark Livsforsikring A/S, idet mindst 90 pct. af
datterselskabets eller selskabets egne aktiver i arets I@b har veeret direkte eller indirekte
placereti ejendomme.
Note 4. Resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 37.701 108.684
Overfert til overfort resultat 45.581 121.090
83.282 220774
Note 5. Investeringsejendomme
Dagsveerdi primo 3.098.139 3.105.311
Arets tilgang 71.740 281.461
Aktiverede omkostninger 62974 31.413
Arets afgang -138.023 -246.738
Arets veerdiregulering 10.481 42.627
Dagsveerdi ultimo 3.105.311 3.214.074
Ejendomme under opferelse:
Dagsveerdi primo 44 464 135.947
Arets tilgang 91.483 118.203
Dagsveerdi ultimo 135.947 254 150
Ejendomsportefeljen er sammensat saledes:
Erhverv 2.715.065 3.070.238
Bolig (inkl. blandet bolig/erhverv) 390.246 143.836
Grunde og bygninger under opfarelse 135.947 254,150
3.241.258 3.468.224

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse afden afkastbaserede model.
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Noter

1.000 kr.

Note 5. Investeringsejendomme (fortsat)

Negletal 2018 Boliger Erhverv lalt
Antal m2 8.323 224518 232.841
Pris pr.m2, i kr. 17.282 13.675 13.804
Laveste afkast 4.5 50 45
Hojeste afkast 45 8,0 8,0
gennemsnitlig aftkast 45 56 55
Antal ejendomme 4 20 24
En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede

dagsveerdi med 290 mio.kr.

Negletal 2017

Antal m2 19.255 192.448 211.703
Pris pr.m2, i kr. 20.236 14.108 14.146
Laveste afkast 45 50 45
Hojeste afkast 51 8,0 8,0
gennemsnitlig afkast 45 56 55
Antal ejendomme 8 17 25
En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede

dagsveerdi med 285 mio.kr.

Note 6. Andre anlag, driftsmateriel og inventar 2017 2018
Kostpris 22669 22.818
Arets tilgang 1.222 2.489
Arets afgang -1.073 -732
Kostpris ultimo 22.818 24 575
Af- og nedskrivninger primo 4.444 5.821
Arets afskrivninger 1.837 2172
Arets tilbageforte af- og nedskrivninger pa athandede aktiver -460 -117
Af- og nedskrivninger ultimo 5.821 7.876
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 16.997 16.699
Note 7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 9.134 9.134
Veerdireguleringer primo -8.143 -8.050
Arets resultat 93 300
Veerdireguleringer ultimo -8.050 -7.750
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.084 1.384

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

1.000 kr. 2017 2018

Note 8. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 464.072 508.752
Arets tilgang 44680 249355
Kostpris ultimo 508.752 758.107
Veerdiregulering primo 153:511 191.119
Arets veerdiregulering 37.608 108.383
Arets udlodning 0 -8.050
Veerdiregulering ultimo 191.119 293.452
Kapitalandele i associerede virksomheder 699.871 1.051.559

Margretheholm P/S er 50 % ejet og har hjemsted i Hellerup. Arets resultat udger 80.925 tkr. og egenkapitalen er
opgjort til 255.247 tkr.

Hawneholmen P/S er 50 % ejet og har hjemsted i Kongens Lyngby. Arets resultat udger 14.676 tkr. og
egenkapitalen er opgjort til 493.216 tkr.

P/S Ejendomsholding Banemarksvej er 40 % ejet og har hjemsted i Odense. Arets resultat udger 3.841 tkr. og
egenkapitalen er opgjort til 44.778 tkr.

Komplementarselskabet Banemarksvej ApS er 40 % ejet og har hjemsted i Odense. Arets resultat udger 0 tkr.
0g egenkapitalen er opgjort til 22 tkr.

P/S Ottilia Kebenhavn er 50 % ejet og har hjemsted i Kongens Lyngby. Periodens resultat udger 8.942 tkr. og
egenkapitalen er opgjort til 258.297 tkr.

Note 9. Tilgodehavende hos associerede virksomheder

Kostpris primo 366.222 327.212
Arets tilgang 0 62.125
Arets afgang 39.010 24.000
Kostpris ultimo 327.212 365.337
Tilgodehavende hos associerede virksomheder 327.212 365.337

Note 10. Andre kapitalandele

Kostpris ultimo 3.150 3.150
Veerdiregulering primo 587 647
Arets veerdiregulering 60 191
Vaerdiregulering ultimo 647 838
Andre kapitalandele 3.797 3.988
Note 11. Aktiekapital

Aktiekapitalen sammenseetter sig saledes:

2 aktier 4 5.000 tkr. 10.000 10.000
1 aktie & 3.000 tkr. 3.000 3.000
1 aktie & 2.000 tkr. 2.000 2.000
2 aktiera 1.000 tkr. 2.000 2.000
1 aktied 600 tkr. 600 600
Aktiekapital 17.600 17.600
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Noter

1.000 kr. 2017 2018
Note 12. Hensattelser til pensioner og lignende forpligtelser

Personaleydelser 159 152
Note 13. Gald til realkreditinstitutter

Geelden til realkreditinstitutter forfalder saledes:

Forfald 0 -1 ar 483 0
Forfald 1 -5 ar 2.898 0
Forfald efter 5 ar 1.911 0
Geeld til realkreditinstitutter 5292 0
Note 14. Periodeafgransningsposter

Forudbetalt leje 7.917 1.915
@wrige periodiseringsposter 69 0
Periodeafgreensningsposter 7.986 1.915
Note 15. Neertstaende parter

Selskabet er et 100 % ejet datterselskab af Topdanmark Forsikring A/S, Ballerup

Mellemveerende med naertstaende parter (tilknyttede virksomheder):

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 3.671 3.091
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.747.406  2.129.943
Der henvises til note1 for informationer om aflenning af bestyrelse og direktion.

Mellemveerende forfalder pa anfordring

Note 16. 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 Sambo plc, Helsinki, Finland, som hejeste koncern.

Note 17. Eventualforpligtelser

Huslejeforpligtelser:

Lejekontrakter med andre koncernselskaber i perioden frem til 2020, arlig leje 250 250
Momsreguleringsforpligtelse 79.643 104.381
Selskabet heefter solidarisk for moms og lensumsafgift m.v., som pahviler de i

Topdanmark-koncernen feellesregistrerede selskaber.

Alle selskaberi Topdanmark-koncernen samt ewrige danske selskaber og filialer

Sampo-koncernen indgér i en dansk sambeskatning med Topdanmark A/S som

administrationsselskab. Selskaberne hzefter derfor i henhold til selskabslovens regler

herom for indkomstskatter m.v. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle

forpligtelser til at indholde kildeskat pa renter, royalities og udbytte for disse selskaber.

Der er ikke afsat udskudt skat som felge af, atselskabet er omfattet af

de seerlige regler i selskabsskattelovens § 3Afor ejendomsselskaber,

der som helhed ejes af PAL pligtige. Safremt selskabet ikke laengere opfylder

disse betingelser, vil der pahvilke selskabet en skatteforpligtelse pa 163.305 174.045

Note 18. Efterfelgende begivenheder

Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt haendelser, der veesentligt forrykker
vores vurdering af regnskabet.
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