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Hoved- og nogletal

1.000 kr. 2017 2018 2019 2020 2021
Resultatopgorelse

Lejeindtaegter 162.659 177.041 211.888 243229 262.982
Ejendomsomkostninger -118.224 -133.184 -90.774 -67.629 -54.067
Bruttoresultat 44435 43857  121.114 175.600 208.915
Administrationsomkostninger -8.912 -11.205 -6.687 -9.122 -16.215
Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer 35523 32652 114427 166.478 192.700
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 10.525 88.641 218.215 137.668 581.952
Finansielle poster 37.234 108.481 136.587 85.161 238.309
Skat 0 0 0 . )
Arets resultat 83.282 229.774 469.229 389.307 1.012.961
Balance

Investeringsejendomme 3.105311 3.214.074 4.125.886 4.318.387 5.278.820
Arets ejendomsinvesteringer 226.197 431.077 1.224.897 131.895 536.585
Arets investeringer i andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 1.222 2.489 3.811 3.292 509
Balancesum 4.329.088 4931530 5.658.989 6.047.135 7.520.578
Egenkapital 2486647 2716615 3.186408 3.576246 6.995.757
Nogletal i %

Udlejnings procent 91,10 87,68 9410 97,22 97,92
Afkast pa ejendomsportefaljen 1,43 1,39 3,30 4,16 4,35
Egenkapitalforrentning 3,41 8,83 15,90 11,51 19,16

Nggletallene er beregneti 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, samt administrere ejendomme for Topdanmark Livsforsik-
ring A/S og Topdanmark Forsikring A/S.

Topdanmark Ejendom A/S har indgéet 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 ordineer drift pa 192,7 mio. kr., hvilket er 26,2 mio. kr. hgjere end i 2020. Dagsvaerdire-
gulering af investeringsejendomme belaber sig til 582,0 mio. kr., mens selskabets indtaegter fra tilknyttede og as-
socierede virksomheder udger 236,8 mio.kr. Efter finansielle poster og skat af arets resultat 1,5 mio.kr. er selska-
bets overskud herefter pa 1.013,0 mio.kr., svarende til en gennemsnitlig forrentning af egenkapitalen med 19,16
%. Selskabets ejendomsportefalje belgber sig til 5.492,3 mio. kr. ved udgangen af 2021, hvilket er en stigning pa
1.100,4 mio. kr. i forhold til ultimo 2020.

Der blev i aret solgt en ejendom.
Selskabets kapitalandele i tilknyttede virksomheder udger 98,5 mio. kr., som bestar af to ejendomsselskaber.
Selskabets kapitalandele i associerede virksomheder udger 1.459,5 mio. kr., som bestar af 4 ejendomsselskaber.

De 10 storste lejeres andel af selskabets lejeindtaegt i 2021 udgjorde ca. 34 % (2020: ca. 33 %). Ca. 13 % (2020:
12 %) af den samlede portefalje har 5 ar eller laengere uopsigelighed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raskke 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-
seettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 5.

Forventet udvikling
Ejendomsbranchen ser ingen tegn pa en ejendomskrise.

Resultatet for 2021 er pavirket af efterspargslen efter moderne og tidssvarende erhvervsejendomme, ligesom der
fortsat er stor efterspargsel efter attraktivt beliggende boliglejemal. Dette har resulteret i hgj udlejningsprocent.
Denne udvikling forventes at fortsaette i det kommende ar. Resultat af primeer drift for den kommende periode for-
ventes at veere pa niveau med 2021 pa ca. 250 mio. kr.

Topdanmark Ejendom - koncernen
Ejendomskoncernen bestar af 8 selskaber med en ejendomsportefalje til en bogfart vaerdi pa 7.429,5 mio. kr
| forhold til bogfert vaerdi udger erhvervsejendomme 56% og boligejendomme 44 %.

Samfundsansvar

Selskabets lovpligtige redegerelse for samfundsansvar er uddybet i den koncernfaelles CSR-rapport, der falger
guidelines fra Global Reporting Initiative under FN. Rapporten offentliggares hvert ar hitps://www topdan-
mark.com/baeredyatighed/baeredyatighed-i-topdanmark/. Ejendomme, som opfaeres forsynes med en anerkendt
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certificering (eksempelvis DGNB). Der er fokus pa energioptimering p& hver enkel ejendom blandt andet i forbin-
delse med gennemgang af energimaerkning.

Dataetik
Selskabet politik for dataetik er uddybet i den koncernfeelles CSR-rapport guidelines fra Global Reporting Initiative
under FN. Rapporten offentliggeres hvert ar pa hitps.//www topdanmark com/baeredyatighed/baeredyatighed-i-

topdanmark/.

Maltal og politikker

Maltal og politik for det underrepraesenterede kan. | savel bestyrelse, som ledelse er begge ken repraesenteret.
Der er saledes ikke en underrepraesentation pa gverste ledelsesniveau. Der er ikke udarbejdet en politik for det
underrepreesenterede kan, idet selskabet beskaeftiger feerre end 50 medarbejdere

Efterfolgende begivenheder
Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt heendelser, der vaesentligt forrykker vores vurdering af
regnskabet.

Der er efter balancedagen foretaget en kapitalforhgjelse af Topdanmark Ejendom A/S’ selskabskapital, tilveje-
bragt ved indskud af en ejendom fra TDP.0007 A/S. Som vederlag for de indskudte aktiver og forpligtelser udste-
des kapitalandele for nominelt 1.115 tkr. til kurs 38.860,44843 svarende til en overkurs pa 432.179 tkr.
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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2021 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 2021 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 3. marts 2022

Direktion

/-(;‘I"M LL.;_,‘ ";
A ,}J'Ilﬂf\%lng 2
(Direktar)

Bestyrelse

enrik Thornval
(Formand)

side 6



Topdanmark Ejendom A/S e arsrapport 2021

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Topdanmark Ejendom A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Topdanmark Ejendom A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021,
der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabslioven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af viksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2021 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 ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accoun-
tants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code.

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

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 ngdven-
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 virksomhedens evne til at fortsaette drif-
ten; 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 virksomhe-
den, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-

daskke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl

og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfiy-

delse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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

— identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisions-

bevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl,
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idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
saetteise af intern kontrol.

— opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol.

Den uafhangige revisors revisionspategning

— tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samtom de regnskabs-
maessige 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 forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom péa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at virksomheden ikke laengere kan fortseette driften.

— tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisio-
nen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelie 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 konkiusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 kreevede 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 veesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 3. marts 2022
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

@ﬁ\uw%

Fom S ehmhr—
Anja Bjernholt Luthcke Kim Moeslund Schmidt
statsautoriseret. revisor statsautoriseret. revisor
mne26779 mne34552
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT
Arsrapporten for Topdanmark Ejendom A/S aflaegges i henhold til arsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse C Stor (C stor i 2020).

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar

Indregning og maling
I 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 gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-
tivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindtaegter
Omfatter indteegter 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 avrige driftsomkostninger, der kan henfares til regnskabsaret, herunder personaleomkostnin-
ger, afskrivninger pa firmabiler og ITomkostninger.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Positive og negative vaerdireguleringer pa ejendomme fares over resultatopgerelsen.
Gevinster og tab ved afheendelse af ejendomme fares over resultatopgerelsen.

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

Indtaegter at Kapitalandele 1 associerede virksomheder
Indeholder selskabets andel af resultat i associerede virksomheder.
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Finansielle indtaegter 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 veere
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 2021 og forventes opfyldt i fremti-
den.

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der repree-
senterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges til indenfor en rimelig tidshorisont til
en uafhaengig keber. Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalveerdi af de forventede pengestreamme 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 starre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den veerdi-
forringelse, der finder sted, efterh&nden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lgbende vaerdianseettelse til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investe-
ringsejendommenes brugstid.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opferelse

Ejendomme under opfarelse males ved farste indregning til kostprisen, der omfatter direkte henfgr bare omkost-
ninger. Ejendomme under opfarelse males efterfalgende til dagsvaerdi i overensstemmelse med principperne for
investeringsejendomme.

Driftsmidler

Driftsmidler males til kostpris med fradrag af lineeere 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 regnskabsmaessige vaerdi til en eventuelt lavere genindvindings-
veerdi.

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

Fortieneste og tab ved afhaendelse indregnes i resultatopgerelsen under administrationsomkostninger.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til den regnskabsmaessige indre vaerdi. 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 veerdi.

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 veerdi med fradrag af eventuelle henseettel-
ser il forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og males til nominel veerdi.

Galdsforpligtelser

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

finansielle poster.

Hensaettelser til jubileeumsgratialer og godtgerelser ved pensionering opbygges lebende hen over anseettelsespe-
rioden.

dvrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, svarende til palydende vaerdi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter er indteegter, som er indgaet for balancetidspunktet, men som vedrerer efterfalgende
ar.

NOGLETAL

Nogletal er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger.

De i hoved- og naegletalsoversigten 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 2020 2021
Lejeindtaegter 243229 262.982
Ejendomsomkostninger - -67.629 -54.067
Bruttoresultat 175.600 208.915
Administrationsomkostninger B S - 1 9122 -16.215
Resultat af ordinaer drift fer dagsvaerdireguleringer 166.478 192.700
Dagsveerdiregulering afinvesteringsejendomme 2 137.668 581.952
Resultat fer finansielle poster 304.146 774652
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 835 -559
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 82.897 237.385
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 0 7
Andre finansielle indteegter 1.592 1.925
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -65 -313
Andre finansielle omkostninger o - -98 -136
Resultat for skat 389.307 1.012.961
Skatafarets resultat - - 3 B 0 0
Arets resultat 4 389.307 1.012.961
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Balance

1.000 kr. Note 2020 2021
Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme 5 4.318.387 5.278.820
Ejendomme under opfarelse 5 73.552 213.474
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 6 18.399 16.144
Materielle anlaegsaktiver, i alt 4.410.338 5.5608.438
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 99.031 98472
Kapitalandele i associerede virksomheder 8 1.244.249 1.459.450
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9 251.812 227.321
Andre kapitalandele 10 6.699 8.547
Finansielle anleegsaktiver, i alt B - 1.601.791 1.793.790
Anlaegsaktiver, i alt 6.012.129 7.302.228
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.090 176.479
Andre tilgodehavender . B 6837 21370
Tilgodehavender, i alt 21.927 197.849
Likvide beholdninger B B - 13.079 20.501
Omseetningsaktiver, i alt B 35.006 218.350
Aktiver, i alt 6.047.135 7.520.578
Passiver

Egenkapital

Aktiekapital 11 17.600 18.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 513.929 750.755
Owerfart resultat ) _3.044.717 6.227.002
Egenkapital, i alt 3.576.246 6.995.757
Langfristede geaeldsforpligtelser

Henseettelser til pensioner og lignende forpligtelser 12 120 87
Langfristede geeldsforpligtelser, i alt 120 87
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld til leverandarer af varer og tienesteydelser 12.544 5.779
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.351.019 411.599
Anden geeld 102.751 103.309
Periodeafgraensningsposter 13 4.455 4.047
Kortfristede geeldsforpliglelser, i alt 2.470.769 524.734
Geeldsforpligtelser i alt - 2470889 524.821
Passiver, i alt 6.047.135 7.520.578
Neertstaende parter 14

Koncernregnskab og koncernforbindelser 15

Kapitalberedskab 16

Eventualforpligtelser 17

Efterfalgende begivenheder 18

Noterne 1-18 er en del af arsregnskabet.
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Egenkapitalopgerelse
1.000 kr.
Resene for
nettoopskriv
ning efter
Aktie- indre veerdis Overfart
kapital metode resultat | alt
2020
Egenkapital primo 17.600 430.197 2.738.611 3.186.408
Tilskud fra koncern 531 531
Ovwerfort af arets resultat 83.732 305.575 389.307
Egenkapital ultimo 17.600 513.929 3.044.717 3.576.246
2021
Egenkapital primo 17.600 513.929 3.044.717 3.576.246
Tilskud fra koncern 493 493
Tilgang (afgang) af egenkapital ved
fusion og kab af virksomhed mv. 0 0 406.057 406.057
Kapitalforhgjelse 400 0 1.999.600 2.000.000
Overfort af arets resultat 0 236.826 776.135 1.012.961
Egenkapital ultimo 18.000 750.755 6.227.002 6.995.757
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Noter
1.000 kr. 2020 2021
Note 1. Administrationsomkostninger
Direktion og personale:
Lenninger 6.569 7.300
Pension 1.167 1.146
Udgifter til social sikring 130 146
Medarbejder aktier 531 493
8.397 9.085
Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets bestyrelse.
Vederlag til direktionen oplyses ikke i henhold til arsregnskabslovens § 98b.
Gennemsnitligt antal heltidsansatte N - 9 8
Lowpligtig revision af arsregnskabet 72 98
72 98
Note 2. Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 135.832 578.287
Gevinster og tab ved afheendelse af investeringsejendomme a 1837 . 3.665
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 137.669 581.952
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 lab har veeret direkte eller indirekte
placeret i ejendomme. - o .
Note 4. Resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 83.732 236.826
Overfart til overfart resultat 305.575 776.135
389.307 1.012.961
Note 5. Investeringsejendomme Bolig Erhverv jalt 2021
Anskaffelsessum primo 719.510 2.998.639 3.718.149
Arets tilgang 388.848 0 388.848
Aktiverede omkostninger -55 7.870 7.815
Arets afgang e 0 -12.955 12,955
Anskaffelsessum ultimo 1.108.303 2.993.554 4.101.857
Vaerdiregulering primo 116.718 483.520 600.238
Arets veerdiregulering i resultatopgerelsen 174726 401.999 576.725
Veerdiregulering ultimo 291.444 885.519 1.176.963
Investeringsejendomme i alt 1.399.747 3.879.073 5.278.820
Ejendomme under opfarelse:
Anskaffelsessum primo 73.552 0 73.552
Arets tilgang - 139.922 0 139.922
Anskaffelsessum ultimo 213.474 0 213474
Ejendomsportefglien er sammensatsdledes:
Erhverv 3.879.073
Bolig (inkl. blandet bolig/orhverv) 1.300.747
Grunde og bygninger under opferelse 213.474
5.492.294
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Noter
1.000 kr.
Note 5. Investeringsejendomme (fortsat) Bolig Erhverv ialt 2020
Anskaffelsessum primo 719.428 2.942.052 3.661.480
Aktiverede omkostninger 82 58.261 58.343
Aetsafgang = - o0 674 1674
Anskaffelsessum ultimo 719.510 2.998.639 3.718.149
Vaerdiregulering primo 105.566 358.841 464.407
Arets veerdiregulering i resultatopgerelsen o 11.152 124.679 135.831
Veardiregulering ultimo 116.718 483.520 600.238
Investeringsejendomme i alt 836.228 3.482.159 4.318.387
Ejendomme under opfarelse:
Arets tilgang . - 73.552 . o 73.552
Anskaffelsessum ultimo 73.552 0 73.552
Ejendomsportefaljen er sammensat saledes:
Erhverv 3.482.159
Bolig (inkl. blandet bolig/erhverv) 836.228
Grunde og bygninger under opfarelse 73.552
4.391.939
Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Dagsveerdiniveau 3.
Noegletal 2021 Boliger Erhverv lalt
Antal m2 47.564 223.978 271.542
Pris pr.m2, i kr. 6.127 3.954 4.334
Laveste afkast 3,5 3,8 <)
Hgjeste atkast 45 75 75
gennemsnitlig afkast 3,8 4.8 4.6
Antal ejendomme 5 18 23
En foragelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsveerdi med 502 mio.kr.
Etfald i afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil @ge den samlede dagsveaerdi med 648 mio.kr.
Nogletal 2020
Antal m2 33.964 226.034 259.998
Pris pr.m2, i kr. 24621 15.405 13.804
Laveste afkast 40 43 4,0
Hoejeste afkast 45 8,0 8,0
gennemsnitlig afkast 4,2 52 50
Antal ejendomme 4 19 23
En foragelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsveerdi med 392 mio kr.
Etfald i afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil gge den samlede dagsvaerdi med 495 mio.kr. .
Note 6. Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 2020 2021
Kostpris 28.386 31.224
Arets tilgang 3.292 509
Arets afgang -454 0
Kostpris ultimo 31.224 31.733
Af- og nedskrivninger primo 10.291 12.825
Arets afskrivninger 2.766 2.764
Avels Ulbdyefvile dl- uy nedshilviilngel pa aliandede akilvwy - -232 0
Af- og nedskrivninger ultimo 12.825 B 15.589
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 18.399 16.144
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Noter

1.000 kr. 2020 2021

Note 7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 9.134 9.134
Arets tilgang 95.676 95.676
Kostpris ultimo o 104.810 104.810
Vaerdireguleringer primo -6.614 5779
Arets resuitat B - - 835 559
Veerdireguleringer ultimo B 5779 ~ -6.338
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 99.031 98.472

Radhuskontorerne ApS er 100 % ejet og har hjemsted i Ballerup. Arets resultat for selskabet udger - 142 tkr. og
egenkapitalen er opgjort til 95.452 tkr.

TDE.201 ApS er 100 % ejet og har hjemsted i Ballerup. Arets resultat for selskabet udger -417 tkr. og egenkapitalen er
opgjort til 3.020 tkr.

Note 8. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris ~ 758.107 758.107
Kostpris ultimo 758.107 758.107
Veerdiregulering primo 427.744 486.141
Arets veerdiregulering 82.897 237.385
Arets udlodning B -24.500 -22.183
Veerdiregulering ultimo R = _ 486.141 701.343
Kapitalandele i associerede virksomheder 1.244.248 1.459.450

Margretheholm P/S er 50 % ejet og har hjemsted i Hellerup. Arets resultat for selskabet udger 147.328 tkr. og
egenkapitalen er opgjort til 882.818 tkr.

Hawneholmen P/S er 50 % ejet og har hjemsted i Kongens Lyngby. Arets resultat for selskabet udger 138.121 tkr. og
egenkapitalen er opgjort til 1.268.589 tkr.

P/S Ejendomsholiding Banemarksvej er 40 % ejet og har hjemsted i Odense. Arets resultat for selskabet udgar
83.611 tkr. og egenkapitalen er opgjort til 231.619 tkr.

Komplementarselskabet Banemarksvej ApS er 40 % ejet og har hjemsted i Odense. Arets resultat for selskabet
udger 1 tkr. og egenkapitalen er opgjort til 58 tkr.

P/S Ottilia Kebenhawn er 50 % ejet og har hjemsted i Kongens Lyngby. Arets resultat for selskabet udger 81.291 tkr.
og egenkapitalen er opgjort til 582.150 tkr.

Note 9. Tilgodehavende hos associerede virksomheder

Kostpris primo 285.721 251.812
Arets afgang 33.909 24.491
Kostpris ultimo _ I o 251812 _227.321
Tilgodehavende hos associerede virksomheder 251.812 227.321
Note 10. Andre kapitalandele

Kostpris ultimo 3.150 3.150
Veerdiregulering primo 2119 3.549
Arets veerdiregulering o 1.430 _ 1.848
Veerdiregulering ultimo B 3 B . 3549 5.397
Andre kapitalandele 6.699 8.547
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Noter
1.000 kr. 2020 2021
Note 11. Aktiekapital
Aktiekapitalen sammenszetter sig sdledes:
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 aktiea 600 tkr. 600 600
laktied 400tk 0 400
Aktiekapital 17.600 18.000
Note 12. Hensaettelser til pensioner og lignende forpligtelser
Personaleydelser N 120 87
Note 13. Periodeafgransningsposter
Forudbetaltleje _ 4455 3 4.047
Periodeafgreensningsposter 4.455 4.047
Note 14. Neertstaende parter
Selskabet er et 100 % ejet datterselskab af Topdanmark Forsikring A/S, Ballerup
Mellemveerende med naertstdende parter (tilknyttede virksomheder):
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 15.090 176.479
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.351.019 411.599
Der henvises til note1 for informationer om afienning af bestyrelse og direktion.
Mellemveerende forfalder pa anfordring o -
Note 15. 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 A/S, Ballerup, CVR-nr. 78040017, som laveste koncern
og i koncernregnskabet for Sampo plc. Helsinki. Finland, som hgjeste koncern. B B
Note 16. Kortfristet kapitalberedskab
Topdanmark Ejendom A/S'moderselskab, Topdanmark Livsforsikring A/S har historisk,
og vil ogsa fremadrettet sikre tilstreekkelig kortsigtet likviditet i selskabet. - o
Note 17. Eventualforpligtelser
Huslejeforpligtelser:
Lejekontrakter med andre koncernselskaber i perioden frem til 2021, arlig leje 247 133
Momsreguleringsforpligtelse 136.300 121.164
Selskabet haefter solidarisk for moms og lensumsafgift m.v., som pahviler de i
Topdanmark-koncernen feellesregistrerede selskaber.
Alie seiskaber i Topdanmark-koncernen samt evrige danske selskaber og filialer i
Sampo-koncernen indgar i en dansk sambeskatning med Topdanmark A/S som
administrationsselskab. Selskaberne heefter derfor i henhold ti! selskabslovens regler
herom for indkomstskatter m.v. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle
forpligtelser til atindholde kildeskat pa renter, royalities og udbytte for disse selskaber.
Der er ikke afsat udskudt skat som falge af, at selskabet er omfattet af
de saerlige regler i selskabsskattelovens § 3A for ejendomsselskaber,
der som helhed ejes af PAL pligtige. Safremt selskabet ikke leengere opfylder

306.373

disse betingelser, vil der pahvilke selskabet en skatteforpligtelse pa - 37.170
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Noter

Note 18. Efterfolgende begivenheder

Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt haendelser, der vaesentligt forrykker

vores vurdering af regnskabet,
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