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Ledelsesberetning

Selskabeb hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje ejendomme for moderselskabet Topdanmark Ejendom A/S.

Der er indgået en aftale med Topdanmark Ejendom A,/S, hvorefter dette selskab forestår det praktiske arbejde

med selskabets ejendomsinvesteringer og -administration.

Udvikling i regnskabsåret
Arets resultat for selskabet er opgjort til 917 t.kr

Selskabets ejendomsportefølje beløber sig til 6.964 t.kr. ved udgangen af 2020.

Der blev i året ikke købt eller solgt ejendomme

Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på

baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt fast-

satte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vur-

deres at afspejle markedets aktuelle aftastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fast-

sættelsen af afl<astkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Forventet udvikling
I det kommende år forventes et resultat af ordinær drift på samme niveau som i det forløbne år

Efterfølgende begivenheder
Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtrådt hændelser, der væsentligt forrykker vores vurdering af
regnskabet.
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Ledelsespåtegning

Vi har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2020 for TDE.201 ApS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar-31. december
2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retuisende redegørelse for udviklingen i selskabets akti-
viteter og økonomiske forhold samt en beskrivelse af de væsentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet

kan påvirkes af.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 4. marts 2021

Bestyrelse

*ffiLK /k"u?Henrik

(Formand)
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren iTDE.201 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for TDE.201 ApS for regnskabsåret 1. januar-31. december 2020, der omfatter an-

vendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes

efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar-31 . decem-

ber 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåteg-

ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-

onsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske

regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmak, ligesom vi har opryHt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødven-

dig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation,

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Hø1 grad af

sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-

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

dække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl

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

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage

væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af

fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesættelse af intern kontrol.

a
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
. Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-

ger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis

vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på op-
lysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusion er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-
påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte

driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde,

at der gives et retuisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisio-

nen samt be$delige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,

som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået
ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Køhenhavn. den 4 marts 2021

EY kendt Revisionspartnerselskab
30 02

fl#^ 0,J-r,
statsautoriseret. revisor

mne28632

Allan Lunde Pedersen

statsautoriseret. revisor

mne34495
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Anvendt regnska bs praksis

GENERELT

Arsrapporten for TDE.201 ApS aflægges i henhold til årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år

Indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder abkrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-

tivets vaerdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afl<ræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

RESULTATOPGøRELSEN

Lejeindtægter
Omfatter indtægter fra udlejning af selskabets ejendomme.

Ejendomsomkostninger
lndeholder omkostninger, der er forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, herunder om-

kostninger til reparation og vedligeholdelse.

Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Adm inistrationsom kostninger
Udgør selskabets øvrige driftsomkostninger, der kan henføres til regnskabsåret.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Fositive og negativc værdiruguleringer på ejendomme føres over resultatopgørclsen.

Gevinster og tab ved aftændelse af ejendomme føres over resultatopgørelsen.

Finansielle indtægter og omkostninger
lndeholder de periodiserede renter vedrørende regnskabsåret.
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Selskabsskat
Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale selskabsskat. Betingelserne er, at selskabet skal være

ejet af en pensionsafl<ast-skattepligtig, og at mindst 90 % af selskabets aktiver skal bestå af fast ejendom. Betin-

gelserne er opfyldt for 2O20 og forventes opfyldt i fremtiden.

BALANCEN

lnvesteringsejendomme
lnvesteringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

lnvesteringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der repræ-

senterer det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges til indenfor en rimelig tidshorisont til

en uaftængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afl<astbaserede model som den beregnede

kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening, herunder til den aktuelle markedsleje. Der foretages reguleringer for

forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afl<astkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, lejernes bonitet etc., således at afl<astkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afl<astkrav på tilsva-

rende ejendomme. Ejendommene gennemgås løbende. Der foretages løbende analyser af markedsudviklingen

og afkastkravene i markedet. Hver enkelt ejendom vurderes årligt af koncernens egne vurderingsmænd.

lnvesteringsejendomme har som øvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid. Den værdi-

forringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investeringsejendom-
mens løbende værdiansættelse til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske atskrivninger over investe-

ringsejendommenes brugstid.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, svarende til pålydende værdi med fradrag af eventuelle hensættel-

ser til forventede tab.

Kortfristede gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, svarende til pålydende værdi
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Resultatopgørelse

1.000 kr. Note 2019 2020

Lejeindtægter
Ejendomsomkostninger

357
-283 -585

300

Bruttoresultat

Administrationsomkostninqer 1

74

-39

-285

-49
Resultat af ordinær drift

Dagsværdirequlerinq af investerinqseiendomme

35

1.101

-334

1.251
Resultat før skat
Skat af årets resultat 2

1.136
0

917
0

Arets resultat 1.136 917

Forslag til disponering af årets resultat:
Overført til overført resultat 1.136 917

1.136 917
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Balance

'1.000 kr Note 2019 2020

Aktiver

Anlægsaktiver
I nvesterinqseiendomme 3 5.713 6.964
Materielle anlægsaktiver i alt 5.713 6.964
Anlægsaktiver, ialt

Omsætningsaktiver
Andre tilgodehavender

5.713

0

6.964

102
Tilgodehavender i alt 0 102
Omsætningsaktiver, i alt 0 102
Aktiver i alt 5.7',t3 7.066

Passiver

Egenkapital
Anpartskapital
Overført resultat

126
2.394

126
3.311

Egenkapital, I alt

Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til tilknyttede virksomheder
Anden gæld

2.520

2.986
207

3.437

3.537
92

Kortfristede gældsforpligtelser, i alt 3.193 3.629

Passiver i alt 5.713 7.066

Nærtstående parter
Koncernforbindelser
Eventualforpli gtelse r

Noterne 1-6 eren del afårsregnskabet.

4
5
6
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Egenkapitalopgørelse

1.000 kr.

Aktie-
kapital

Reserw for
nettoopskrir

ning efter
indre rærdis

metode
Orcrført
resultat lalt

2019

Egenkapital primo

Or,erført af å reb res u ltat

126 1.258

1.136

1.384

1.136

0

0
Egenkapital ultimo 't26 0 2.394 2.520

2020

Egenkapital primo

Orcrført af åreb res ultat

126 0

0

2.394

917

2.520

917
Esenkapital ultimo 126 0 3.311 3.437
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Noter

1.000 kr 20r9 2020

Note l. Administrationsomkostninqer

TDE.201 ApS har ingen ansatte.
Der er ikke udbetalt rcderlag til bestyrelse og direktion i selskabet.
Administrationsrederlag til moderselskabet indeholder andel af løn til direktion. Beløbet
ophÆes ikke idet direktionen består af et enkelt medlem , if. lrsregnskabsloræns S 98B.

Note 2. Skat af årets resultat

Aktuel oq udskudt skat indreones i årsreonskabet for Topdanm ark Lireforsikring ÆS

Note 3. lnvesteringsejendomme

Dagsrærdi 4.612 5.713
Årrets rrærdi u

Daosværdi ultimo
1.101 1.251
5

Ejendoms porteføljen er sam mensat således
Erhrerv 5.713 6.964

lnræsteringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anrændt regnskabspraksis, målt til dagsrærdi rcd
anvendelse af den afl<astbaserede model.

Gen nem s n itl ig afl<astkrav for se ls kabets ejendom m e

En forøgelse af afl<astkrarct med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede
dagslærdi med 0,6 mio. kr.

5,25 5,25

Note 4. Nærtstående parter

Nærtstående parter omfafter koncernselskaber i Topdanmark-koncernen samt
associerede virksom heder

Selskabeteret 100 % ejetdatterselskab af Topdanmark Ejendom ÆS, Ballerup

lVlellemlærende m ed nærtstående parter
Gæld til tilknyttede virksomheder
I\Ællem lærende forfalder på anfordrinq

2.986 3.537

Note 5. Konce rnforbindelse r

Irrsregnskabet for Topdanmark Ejendom ÆS indgår i koncernregnskabet for
Topdanmark Forsikring ÆS, Ballerup , som larcste koncern og i

koncernreonskabet for Sam oo olc. Helsinki Finland som høieste koncern

Note 6. Ewntua lforpligte lser

lVlomsreguleringsforpligtels e 24

Selskabet hæfter solidarisk f,cr m om s og løns um safgift m.v., som påhviler de i

Topda n m ark-kon cernen bl les reg istrerede s e ls kaber.
Alle selskaber i Topdanmark-koncernen samt øwige danske selskaber i Sampo-koncernen
indgår i en dansk sambeskatning med TopdanmarkÆS som administrationsselskab.
Selskaberne hæfter derfor i henhold til selskabslorcns regler herom for indkomstskatter
m.v. forde sambeskattede selskaberog foreræntuelle forpligtelsertil atindeholde
kildeskat på renter, royalties og udbytte for disse selskaber.
Der er ikke abat udskudt skat som tølge af , at selskabet er omhttet af
de særlige regler i selskabsskattelorcns $ 3Aforejendomsselskaber,
der som helhed ejes af PAL pligtige. Såfremt selskabet ikke længere opff4der
disse betingelser, vil der påhvile selskabet en skatteforpligtelse på 2.938

54
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