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Tryg Real Estate Invest Denmark A/S

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 for Tryg Real Estate Invest Denmark A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31.
december 2025.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for udviklingen i
selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets 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 24. marts 2026

Direktion

Rasmus Christian Grinderslev
Direktgr

Bestyrelse

Lene Margrethe Brun Brockhoff Lars Jgrgen Christensen Anders Rolskov-Eriksen
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Tryg Real Estate Invest Denmark A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025, samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for regnskabsaret 1.
januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Tryg Real Estate Invest Denmark A/S for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31.
december 2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfg@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafthangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnadede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser 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 fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa 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 ggre 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, 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, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 ggre opmarksom pa
oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette 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
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet 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
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 24. marts 2026

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Per Rolf Larssen Stefan Vastrup
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24822 mne32126



Tryg Real Estate Invest Denmark A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og administrere fast ejendom og at udgve virksomhed, der efter
bestyrelsens skgn star i forbindelse hermed indenfor Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et underskud pa 5,1

mio. kr., og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum pa 3,9 mio. kr., og en egenkapital pa
3,8 mio. kr.

Selskabets ejendomme er frasolgt i regnskabsaret.
Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning truffet beslutning om at fusionere Tryg Real Estate Invest Holding A/S med

Tryg Real Estate Fund 2 A/S. Det betyder, at Tryg Real Estate Invest Denmark A/S ogsa fusioneres med Tryg Real
Estate Fund 2 A/S som det fortsaettende selskab.
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Resultatopggrelse

Lejeindtaegter
Ejendommenes driftsomkostninger
Veerdiregulering af investeringsejendomme

Bruttoresultat

Eksterne omkostninger
Personaleomkostninger
Resultat af primeer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Resultatdisponering

2025 2024
Note tkr. tkr.
20.799 30.742
-5.249 -5.899
1 -12.802 -34.009
2.748 -9.166
-4.887 -3.058
2 0 0
-2.139 -12.224
298 194
-57 -216
-1.898 -12.246
3 -3.248 2.698
-5.146 -9.548
-420.000 0
414.854 -9.548
-5.146 -9.548
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Balance 31. december 2025

2025 2024
Note tkr. tkr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 0 425.500
Materielle anleegsaktiver 0 425.500
Anlaegsaktiver 0 425.500
Udskudte skatteaktiver 0 3.248
Tilgodehavende selskabsskat 0 7.010
Andre tilgodehavender 418 9.980
Tilgodehavender 418 20.238
Likvide beholdninger 3.455 0
Omsatningsaktiver 3.873 20.238
Aktiver 3.873 445.738
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Balance 31. december 2025

2025 2024
Note tkr. tkr.

Passiver
Virksomhedskapital 401 401
Overfgrt resultat 3.437 428.583
Egenkapital 3.838 428.984
Geeld til kreditinstitutter 0 4.428
Deposita 0 12.135
Anden geld 35 191
Kortfristede gaeldsforpligtelser 35 16.754
Gzeldsforpligtelser 35 16.754
Passiver 3.873 445.738
Eventualforpligtelser 5

Naertstaende parter
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Tryg Real Estate Invest Denmark A/S
Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Tryg Real Estate Invest Denmark A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Koncernregnskab
Der aflzegges ikke koncernregnskab i henhold til ARL§110. Selskabet indgar som dattervirksomhed i koncern-
regnskabet for modervirksomhed Tryg Forsikring A/S, Klausdalsbrovej 601, 2750 Ballerup.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset
betalingstidspunkt.

Ejendommenes driftsomkostninger

Udgifter vedrgrende investeringsejendomme indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt ejendomsskatter, afgifter og
andre omkostninger. Dog afregnes omkostninger vedrgrende varmeregnskabet og indvendig vedligeholdelse over
balancen.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder regulering til dagsveerdi samt gevinst og tab ved salg af
investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

-11 -
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, som omfatter anskaffelsesvaerdien tillagt
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende efter den DCF-baserede vaerdianseettelsesmetode til opggrelse af
dagsveerdien.

Dagsveaerdien er beregnet pa baggrund af den DCF-baserede veerdiansattelsesmetode. Der foretages
dagsveerdiberegning for den enkelte ejendom pa baggrund af ledelsesgodkendt budget, der fremskrives med en
gennemsnitlig inflationssats pa 2,0%.

Dagsveerdiberegningen af investeringsejendomme efter DCF-modellen tager udgangspunkt i opggrelse af den
enkelte periodes nettopengestrgm i en 10-arig budgetperiode, som herefter tilbagediskonteres samt af
terminalveerdien, hvor den forventede og normaliserede langsigtede indtjening er fastlagt og veerdiansaettes efter
den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Afkastkravet er fastlagt ud fra markedsforholdene for de enkelte ejendomme med veaegt pa lejeveerdi, beliggenhed,
adgangsforhold til infrastruktur, kontraktforhold, lejersammensatning, genudlejningsmuligheder, alder,
vedligeholdelsesstand samt det generelle renteniveau.

Diskonteringsfaktoren, som anvendes til beregning af nutidsveerdien, er afkastprocenten for den enkelte ejendom
tillagt en korrektion for den langsigtede inflation.

Zndringer i dagsvaerdien i forhold til eiendommenes kostpris foretages over resultatopggrelsen.

Deposita
Deposita vedrgrer mellemvarende med lejere og males til dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi med fradrag af
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab, baseret pa en individuel vurdering.

| overensstemmelse med reglerne om udvendig vedligeholdelse af investeringsejendomme er der bundet et belgb
pa saerskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond, jf. Boligreguleringslovens §18b. Indestaendet i Grundejernes
Investeringsfond males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis modsvarer nominel vaerdi. Indestaendet frigives i
takt med afholdelse af udvendige vedligeholdelsesudgifter efter naeermere regler i boliglovgivningen.

Egenkapital
Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som szerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskat mv.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver males efter den balanceorienterede
geldsmetode og omfatter samtlige midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige
veerdier af aktiver og forpligtelser. Ved opggrelsen tages udgangspunkt i den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afviklingen af forpligtelsen og de hertil svarende skatteregler.

Udskudte skatteaktiver, herunder fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes med
den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres. Det kan ske enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser, eller ved udligning i skat af fremtidig indtjening i selskabet. Udskudte skatteaktiver
opf@res pa en seaerskilt linje under omsatningsaktiver.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der ifglge lovgivningen er gaeldende, nar den
udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Ved forskydning i udskudt skat som fglge af @endringer i skatte-
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Anvendt regnskabspraksis

satser indregnes virkningen i resultatopggrelsen, medmindre der er tale om poster, der tidligere er fgrt over

egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser
Anden geald er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Egenkapitalopggrelse

i tkr.

Egenkapital 1. januar 2025
Ekstraordinaert udbytte

Arets resultat

Betalt ekstraordinzert udbytte
Egenkapital 31. december 2025

Udbytte for
Virksomheds Overfort regnskabs-
kapital resultat aret lalt
401 428.583 0 428.984
0 -420.000 420.000 0
0 -5.146 0 -5.146
0 0 -420.000 -420.000
401 3.437 0 3.838
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Noter

2025 2024
tkr. tkr.
1. Veerdiregulering af investeringsejendomme
Negative vaerdireguleringer -2.823 -33.700
Tab ved salg af ejendomme -9.979 -309
-12.802 -34.009
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 0 0
3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 1.171
Regulering af udskudt skat -3.248 1.527
-3.248 2.698
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 456.200 518.997
Arets investeringer 4.411 3.199
Arets salg -460.611 -65.996
Kostpris ultimo 0 456.200
Veerdireguleringer primo -30.700 -21.997
Arets reguleringer -2.823 -33.700
Veardireguleringer afhandede ejendomme 33.523 24.997
Vaerdireguleringer ultimo 0 -30.700
Regnskabsmaeessig vaerdi ultimo 0 425.500

5. Eventualforpligtelser og panthaftelser
Selskabet hafter solidarisk for selskabsskat, som pahviler de i Tryg-koncernen sambeskattede selskaber.

6. Naertstaende parter

Tryg Real Estate Invest Denmark A/S, ejes 100% af Tryg Real Invest Holding A/S
Tryg Real Estate Invest Denmark A/S indgar i Tryg-koncernen med hjemsted i Ballerup, Danmark.
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