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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
27. september - 31. december 2019 for Tryg Real Estate Fund 2 A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 27. september - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 11. marts 2020

Direktion

Pal Rosendahl Mikkel Kroyer

direktor direktor

Bestyrelse

Mads Herberg Lars Jorgen Christensen Pél Rosendahl

formand



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Tryg Real Estate Fund 2 A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Tryg Real Estate Fund 2 A/S for regnskabséret 27. september -
31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 27. september - 31. december 2019 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 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 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.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 11. marts 2020

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jens Ringbaek Kasper Bruhn Udam
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27735 MNE-nr. mne29421



Selskabsoplysninger

Selskabet Tryg Real Estate Fund 2 A/S
Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

CVR-nr.: 40 83 41 92

Regnskabsperiode: 27. september - 31. december 2019

Hjemsted: Ballerup
Bestyrelse Mads Herberg, formand
Lars Jorgen Christensen
Pél Rosendahl
Direktion Pal Rosendahl, direktoer

Mikkel Kroyer, direktor

Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6
2300 Kebenhavn S



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabet er stiftet d. 27. september 2019 med indskudskapital pa 400 t.kr.

Selskabets formél er direkte eller indirekte at eje kapitalandele i og yde lan til virksomheder,
herunder fonde, der driver virksomhed direkte eller indirekte inden for investeringer i fast
ejendom indenfor eller udenfor Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet forhegjede d. 28. november 2019 aktiekapitalen med 16 tkr. til kurs 5.219.659,24
ved apportindskud af lan til tilknyttede virksomhed, ejerandele i ejendomsfonde samt kredit-
facilitet med Danske Bank A/S fra opherte selskab Tryg Real Estate Fund A/S.

D. 29. november 2019 blev aktiekapitalen forhgjet med 52,8 t.kr. til kurs 200.790,94 ved ap-
portindskud af europziske ejendomsfonde fra Tryg Forsikring A/S.

D. 19. december 2019 blev aktiekapitalen forhgjet med 0,4 t.kr. til kurs 200.034 til udstedelse
af aktier til ovrige aktionerer.

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 27. september - 31. december 2019 udviser et
underskud pd 7.103 t.kr., og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital
pa 935 mio. kr.

Bestyrelsen foreslar at resultatet overfores til egenkapitalen.

Regnskabsmaessige skon

Ved fastsazttelse af dagsverdien for selskabets investering i ejendomsfonde tages udgangs-
punkt i de af ejendomsfondenes opgjorte NAV-verdier (Net Asset Value). Disse NAV-vardier
opgores alene kvartalsvist. Ved maling af ejendomsfondenes verdi i perioden mellem disse
NAV-opgerelser anvendes en modelmassig fremskrivning af vaerdien.

Andele af ejendomsfonde er verdiansat til 718 mio. kr og indgér i1 regnskabsposten verdipapi-
rer.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har d. 3. februar 2020 forhgjet aktiekapitalen med 289 t.kr., indbetalt kontant til kurs
201.175 til brug pé at yde 14n pa 231 mio. kr. til Tryg Real Estate Holding A/S samt keb af eje-
randele i ejendomsfonde. Kapitalen udger herefter 758,3 t.kr



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Tryg Real Estate Fund 2 A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for perioden 27. september til 31. december 2019 er aflagt i danske kroner.

Der er ingen sammenligningstal, idet perioden fra 27. september til 31. december 2019 er selska-
bets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, der kan henfores til regnskabsaret, medmindre andet er anfort nedenfor.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Resultatopgerelsen
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger der kan henfores til regn-
skabsaret og som er forbundet med at administrere selskabet.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Under finansielle indtegter indgr renteindtaegter pa tilgodehavender hos tilknyttede virksomhe-
der. Under finansielle omkostninger indgér kursreguleringer fra realiserede og urealiserede kurs-
reguleringer pa investeringsaktiver m.m. samt valutakursreguleringer.

Skat af arets resultat

Selskabet er underlagt reglerne i Aktieavancebeskatningslovens § 19. Det betyder, at der ikke pa-
hviler selskabet nogen selskabsskat som selvstendigt skattesubjekt. I stedet pahviler skatteplig-
ten selskabets investorer, der beskattes af selskabets gevinster og tab.

Balancen
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder bestar af et 1an til Tryg Real Estate Invest Holding
A/S. Lanet forrentes med en rente pd markedsmaessige vilkar.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til kostpris.

Vardipapirer
Veardipapirer bestdr af unoterede investeringsbeviser, méles til dagsverdi pd balancedagen.

Ved fastsattelsen af dagsverdien i ejendomsfonde tages udgangspunkt i de af ejendomsfonenes
opgjorte NAV-verdier (Net Asset Value). Disse NAV-vardier opgeres alene kvartalsvist. Ved
méling af ejendomsfondenes vardi i perioden mellem disse NAV-opgerelser anvendes en model-
meassig fremskrivning af verdien jf. ledelsesberetningen "Regnskabsmassige skon".

Galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld, males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af frem-
tidige pengestromme, indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes 1 resultatopge-
relsen under finansielle indtegter og omkostninger.



Resultatopgerelse
27. september - 31. december 2019

Note 2019
t.kr.

Andre eksterne omkostninger -237
Bruttoresultat -237
Resultat for finansielle poster -237
Finansielle indtaegter 1 3.051
Finansielle omkostninger 2 -9.917
Resultat for skat -7.103
Skat af drets resultat 3 0
Arets resultat -7.103
Overfort resultat -7.103

-7.103



Balance 31. december 2019

Note 2019
t.kr.

Aktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 272.738
Finansielle anlzegsaktiver 272.738
Anlaegsaktiver i alt 272.738
Tilgodehavende udenlandsk udbytteskat 42
Tilgodehavender 42
Verdipapirer 718.444
Verdipapirer 718.444
Likvide beholdninger 896
Omsztningsaktiver i alt 719.382

Aktiver i alt 992.120
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Balance 31. december 2019

Passiver

Aktiekapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital

Bankgeld
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Nertstaende parter og ejerforhold

Note

2019

t.kr.

469
941.561
-7.103

_ 934927

57.145
48

57.193
57.193

992.120
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 27. september 2019
Kontant kapitalforhejelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Overkurs ved  Overfort re-

Aktiekapital emission sultat [ alt
0 0 0 0
469 941.561 0 942.030
0 0 -7.103 -7.103
469 941.561 -7.103 934.927
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Noter

Finansielle indtegter

Finansielle indtegter bestér af renteindtaegter pé tilgodehavender hos tilknyttede virksomhe-
der.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger bestar af urealiseret kursreguleringer pr. 31.12.2019 samt valutaku-
rsreguleringer.

Skat af arets resultat

Investeringsbeviserne bliver efter de danske skatteregler anset som unoteret aktier. Unoteret
aktier er skattefrie for vaerdiendringer, og derfor bliver drets skat 0 kr.

Egenkapital

Aktiekapitalen bestdr af 469.161 aktier a nominelt t.kr. 1 kr. Ingen aktier er tillagt sarlige
rettigheder.

Der er 1 regnskabsaret veret foretaget tre kontante kapitalforhgjelser ud over indskudskapita-
len péd 400 t.kr.

Den 28.11.2019 blev aktiekapitalen forhgjet med 16 t.kr. Kapitalen udgjorde herefter 416
t.kr.

Den 29.11.2019 blev aktiekapitalen forhejet med 52,8 t.kr. Kapitalen udgjorde herefter 468,8
t.kr.

Den 19.12.2019 blev aktiekapitalen forhegjet med 0,4 t.kr. Kapitalen udgjorde herefter 469,2
t.kr.

Anden gzeld
Anden geld bestér af skyldige omkostninger.

Neertstiende parter og ejerforhold

Tryg Real Estate Fund 2 A/S ejes 99,93 % af TI Real Estate KL 1 Investin Alternatives AIF-
SIKAV.

Tryg Real Estate Fund 2 A/S indgér i Tryg-koncernen.
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