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Selskabsoplysninger

Bestyrelse
Mads Hgrberg, formand
Lars Jgrgen Christensen
P&l Rosendahl

Direktion
P3| Rosendahl

Revision
PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Bankforbindelse
Nordea Bank
Strandgade 3
DK-0900 Kgbenhavn C

Adresse

Tryg Ejendomme A/S
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Tryg Ejendomme A/S indgdr i Tryg Forsikring-koncernen, og aktiekapitalen pd 1 mio. DKK ejes 100
procent af Tryg Forsikring A/S, Ballerup

www.tryg.dk
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Ledelsespadtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2022 for
Tryg Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabsprak-
sis for hensigtsmaessig, saledes at drsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for ud-
viklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, &rets resultat og finansielle stilling som helhed
og en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som virksomheden star over for.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 16. marts 2023

Direktion

P&l Rosendahl

Bestyrelse

Mads Hgrberg P&l Rosendahl
Formand

Lars Jgrgen Christensen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Tryg Ejendomme A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Tryg Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uathangige af selska-
bet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gacldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det
er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veasentlig 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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som
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folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i 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 veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risi-
koen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
satte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmaerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraek-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er op-
néet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fare, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 16. marts 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Per Rolf Larssen Stefan Vastrup
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24822 mne32126
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Ledelsesberetning

Generelt
Selskabets formal er at eje og administrere fast ejendom.

Udvikling i regnskabséret
Selskabet har i 2021 solgt alle ejendomme pr. 1. september 2021. Selskabet forventes afviklet nar
tilbagevaerende forpligtelser knyttet til salget af tidligere ejendomme er afviklet.

Selskabet har ingen aktiviteter.

Arets resultat
Resultat af primaer drift udgjorde i alt -1 mio. DKK (2021: 12 mio. DKK).

Arets skat udgjorde en samlet udgift pd 0 mio. DKK i 2022 (2021: en samlet udgift pa 0 mio. DKK).
Arets resultat efter skat udger 1 mio. DKK (2021: 12 mio. DKK).
Egenkapitalforrentningen udggr for 2022 1,1 % (2021: 8,8 %).

Balance, egenkapital og soliditetsgrad

Selskabets balance udgjorde ultimo 2022 49 mio. DKK (2021: 148 mio. DKK), og egenkapitalen ud-
gjorde ultimo 2022 49 mio. DKK (2021: 148 mio. DKK) svarende til en soliditetsgrad pa 99,1 % (2021:
100,0 %).

Resultatdisponering
Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at 3rets resultat pd 1 mio. DKK fordeles som anfgrt i
resultatdisponeringen.

Kapital og ejerforhold
Selskabet er en del af Tryg Forsikring koncernen, som er en del af Tryg A/S koncernen, og aktiekapitalen
p& 1 mio. DKK (2021: 1 mio. DKK) ejes 100% af Tryg Forsikring A/S, Ballerup.

Arsrapporten indgar i koncernregnskaberne for TryghedsGruppen smba, Tryg A/S og Tryg Forsikring
A/S, Ballerup (www.tryghedsgruppen.dk & www.tryg.com).

Risiko
Som resultat af at alle ejendomme er afhaendet er der ingen risiko knyttet til investeringsaktiverne.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Efter ledelsens opfattelse, er der ikke fra statusdagen og frem til i dag, indtradt andre forhold af vee-
sentlig betydning, som aendrer vurderingen af selskabets gkonomiske stilling.

Forventninger

Selskabet forventes afviklet nar tilbagevaerende forpligtelser knyttet til salget af tidligere ejendomme
er afviklet.

Tryg Ejendomme A/S 5



Det underreprasenterede kgn
For beskrivelser vedrgrende det underrepraesenterede kgn henvises til Tryg A/S-koncernens arsrapport,
som findes pa www.tryg.com/da/downloads.

Samfundsansvar
For beskrivelse af samfundsansvar henvises til Tryg A/S-koncernens drsrapport.

Naermere beskrivelse af CSR-strategi og handlingsplaner findes p& Tryg-koncernens hjemmeside:

www.tryg.com
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Hoved- og nggletal

2022 2021 2020 2019 2018

Hovedtal (Mio. DKK)

Lejeindteegt 0,0 6,9 9,4 29,9 121,9
Resultat af finansielle poster 2,1 1,0 0,0 -0,6 0,0
Resultat af primaer drift -0,7 11,5 -9,7 44,2 215,4
Arets resultat 1,1 12,5 -7,7 36,6 158,3
Ejendomme 0,0 0,0 157,8 167,0 1.039,2
Aktiver i alt 49,1 147,6 182,6 1.340,7 1.514,4
Egenkapital i alt 48,7 147,6 135,1 1.313,0 1.383,3
Nggletal (Procent)

Ejendommenes afkast 15,8% -5,8% 7,6% 24,3%
Egenkapitalforrentning 1,1% 8,8% -1,1% 2,7% 9,0%
Soliditetsgrad 99,1% 100,0% 74,0% 97,9% 91,3%
Udlejningsprocent 80,7% 81,2% 92,6%

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger.

Alka Ejendomme blev fusioneret ind i Tryg Ejendomme A/S pr. 1. januar 2019. Sammenligningstallene
for 2018 er tilrettet i overensstemmelser hermed, jf. ARL § 123, stk. 2. Alka Ejendomme A/S indgar fra
8. november 2018, hvor Alka Ejendomme A/S indgik i Tryg koncernen i forlaengelse af Tryg s erhver-

velse af Alka.

Ejendommenes afkast efter vaerdiregulering:

Resultat af primeer drift x 100

(ejendomsveerdi primo + ejendomsveaerdi ultimo - resultat af primaer drift)/2

Egenkapitalforrentning:

Soliditetsgrad:

Udlejningsprocent:

Tryg Ejendomme A/S

Arets resultat x 100
Gns. egenkapital

Egenkapital i alt x 100
Aktiver i alt

Antal udlejede m2 x 100
Antal m2 i alt




Anvendt regnskabspraksis

Generelt
/&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med “arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
B”.

Skemaer og nggletal er tilpasset selskabets virksomhed og afviger derfor fra 8rsregnskabslovens gene-
relle skemakrav.

Arsrapporten indeholder ikke en pengestrgmsopggrelse, da denne er indeholdt i pengestrgmsopggrelsen
for koncernen, jf. drsregnskabsloven § 86, stk. 4.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til arsrapporten for 2021.

Indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet har en
retlig eller faktisk forpligtelse som fglge af en tidligere begivenhed, og nér det er sandsynligt, at frem-
tidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris, dog med undtagelse af finansielle aktiver
der indregnes til dagsveerdi. Efterfglgende malinger foretages som beskrevet for de forskellige regn-
skabsposter nedenfor. Ved indregning og maling tages hensyn til forventede risici og tab, der fremkom-
mer inden 8rsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de belgb, der kan henfgres til dette regnskabsar. Vardireguleringer af finansielle aktiver og for-
pligtelser indregnes i resultatopggrelsen, medmindre andet er anfgrt nedenfor.

Resultatopggrelse
Regnskabsposten “Nettoomsaetning” indeholder ejendommenes lejeindtaegter, som er fastsat pa mar-
kedsbaserede vilkar.

"Ejendomsomkostninger” indeholder alle de omkostninger, der er ved at drive ejendommene, herunder
vand, varme, el, vedligeholdelse af ejendommene, forsikringer, lgn samt andre omkostninger forbundet
med forvaltning af materielle aktiver og er fastsat pd8 markedsbaserede vilkar i henhold til aftale med
Tryg Forsikring A/S.

Finansielle poster indeholder primaert renteindteegter samt indteegter fra valutakursreguleringer.
Veerdireguleringer pa materielle aktiver indeholder realiserede nettogevinster/-tab ved salg af materielle

aktiver. Urealiserede gevinster/tab p& materielle aktiver indeholder urealiserede nettogevinster/-tab pa
markedsveerdiansatte materielle aktiver, herunder veerdiregulering af grunde og bygninger.
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Balance

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab efter
en individuel vurdering af tilgodehavender. Tilgodehavender vedrgrer tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder samt andre tilgodehavender.

Selskabsskat

Selskabet indregner aktuel skat i henhold til skattelovgivningen. Aktuelle skatteforpligtelser og tilgode-
havende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret
for regulering af skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte aconto skatter.

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab, moderselskabet og dets sgsterselskaber.
Selskabet hzefter derfor fra og med 1. juli 2012 solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til
disses skattepligtige indkomster

Beregning af nggletal

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger.
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Resultatopggrelse

DKK
Note 2022 2021
1 Nettoomseetning 0 6.857.596
2 Ejendomsomkostninger -650.629 -8.595.334
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 13.258.651
Bruttoresultat -650.629 11.520.913
Resultat af ordinaer primeer drift -650.629 11.520.913
Andre finansielle indtaegter 2.078.473 1.096.899
Andre finansielle omkostninger -789 -52.601
Ordineert resultat for skat 1.427.055 12.565.211
3 Skat -374.139 -92.163
Arets resultat 1.052.916 12.473.049
Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte 0 100.000.000
Overfgrt resultat 1.052.916 -87.526.951
I alt 1.052.916 12.473.049
Balance
DKK
Note 2022 2021
Aktiver
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 48.172.899 146.841.591
Tilgodehavende skat 0 342.260
Andre tilgodehavender 13.785 21.712
Tilgodehavender i alt 48.186.683 147.205.563
Likvide beholdninger 907.965 401.665
Omsaetningsaktiver i alt 49.094.648 147.607.229
Aktiver i alt 49.094.648 147.607.229
Passiver
Aktiekapital 1.000.200 1.000.200
Overfgrt overskud 47.659.944 46.607.028
Forslag til udbytte 0 100.000.000
Egenkapital i alt 48.660.144 147.607.228
Skyldig selskabsskat 434.504 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 434.504 0
Passiver i alt 49.094.648 147.607.229
4 Eventualforpligtelser
5 Oplysning om ejerskab
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Egenkapitalopggrelse 1. januar 2022 - 31. december 2022

Aktiekapital Overfgrt resultat Foresldet udbytte Ialt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital primo 1.000.200 46.607.028 100.000.000 147.607.228
Arets resultat 1.052.916 0 1.052.916
Betalt udbytte -100.000.000 -100.000.000
Egenkapital ultimo 1.000.200 47.659.944 0 48.660.144
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Noter

DKK
2022 2021
1 Nettoomsaetning
Indtsegter af investeringsejendomme
Leje 0 6.857.596
0 6.857.596
2 Ejendomsomkostninger
Drift af investeringsejendomme
Skatter og afgifter mv. 0 -1.039.618
Forsikringer 0 -31.367
Udgifter samt refusion i forbindelse med salg og ombygning -472.805 -1.764.037
Administration 0 -517.924
Omkostningsrefusion via faellesregnskab 0 -2.283.879
Vedligeholdelse og gvrige -177.824 -2.958.509
-650.629 -8.595.334
Det gennemsnitlige antal ansatte er i 2022 0 (2021: 0)
3 Skat
Skat af regnskabsmaessigt over-/underskud -313.952 -2.764.379
fEndring tidligere ar -60.364 -64.297
Andre permanente differencer 177 2.736.514
-374.139 -92.163
4 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Tryg Forsikring A/S, Ballerup.
5 Oplysning om ejerskab
Nartstdende parter
Koncernforhold
Tryg Ejendomme A/S kontrolleres af Tryg Forsikring A/S, Klausdalsbrovej 601, 2750 Ballerup,
som ejer 100% af aktierne og har bestemmende indflydelse.
Koncerninterne transaktioner 2022 2021
Udbetalt udbytte til Tryg Forsikring A/S -100.000.000 0
Serviceydelser -170.574 -1.039.299
Mellemvaerende med Tryg Forsikring A/S pr. 31/12 48.172.899 146.841.591

Udbetalt udbytte i 2022 blev deklareret i &rsrapporten for 2021.
Transaktioner mellem Tryg Ejendomme A/S og Tryg Forsikring A/S sker pd markedsmaessige vilkar.
Serviceydelser mm. er beregnet p& omkostningsdaekkende basis.
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