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Ledelsesberetning

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

Der er indgaet en aftale med Topdanmark Ejendom A/S, hvorefter dette selskab forestar det praktiske arbejde
med selskabets ejendomsinvesteringer og —administration.

Udvikling i regnskabsaret

Selskabet har et resultat af ordinaer drift pa 119 t.kr., hvilket er 463 t.kr. hgjere end i 2020. Efter veerdiregulering af
ejendommen pa -536. t.kr udger selskabets resultat -417 t.kr. Egenkapitalen udger 3.020 t.kr. og 3.437 t.kr. i
2020.

Selskabets ejendomsportefglje beleber sig til 6.428 t.kr. ved udgangen af 2021.
Der blev i aret ikke kabt eller solgt ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien 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-
szettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Forventet udvikling
| det kommende ar forventes et resultat af ordinger drift pA samme niveau som i det forlebne ar

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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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2021 for TDE.201 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmeilse 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 seiskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar-31. december
2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for udviklingen i selskabets akti-
viteter og @konomiske 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
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i TDE.201 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for TDE.201 ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uathaengige af vickksomheden 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 avrige 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. Hej grad af
sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-
daekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som faelge af besvigelser eller fejt
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover

— identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
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vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl,
idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse 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.

— tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om 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 tvivi om virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at virksomheden ikke laengere 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.

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisio-
nen 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
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 kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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 vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 3. marts 2022
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Anja Bjgrnholt Luthcke Kim Moeslund Schmidt
statsautoriseret. revisor statsautoriseret. revisor
mne26779 mne34552
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT
Arsrapporten for TDE.201 Ap$S afleegges i henhold til drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar

Indregning og maling
| resultatopgereisen 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 ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-
tivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter
Omfatter indtaegter fra udlejning af selskabets ejendomme.

Ejendomsomkostninger
Indeholder omkostninger, der er forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, herunder om-
kostninger til reparation og vedligeholdelse.

Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.

Administrationsomkostninger
Udger selskabets gvrige driftsomkostninger, der kan henferes til regnskabsaret.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Positive og negative veerdireguleringer pa ejendomme fares over resultatopgerelsen.
Gevinster og tab ved afhasndelse af ejendomme fares over resultatopgerelsen.

Selskabsskat

Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale selskabsskat. Betingelserne er, at selskabet skal vaere
ejet af en pensionsafkast-skattepligtig, og at mindst 90 % af selskabets aktiver skal besta af fast ejendom. Betin-
gelserne er opfyldt for 2021 og forventes opfyldt i fremtiden.
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BALANCEN

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der reprae-
senterer det belgb, som den enkeite 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
kapitalvaerdi af de forventede pengestremme 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 sterre 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 pagzeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Ejendommene gennemgas lgbende. Der foretages lgbende 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, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lebende veerdiansaettelse til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investe-
ringsejendommenes brugstid.

Regnskabsaérets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, svarende til palydende veerdi med fradrag af eventuelle henseettel-

ser til forventede tab.

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, svarende til palydende vaerdi
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Resultatopgereise
1.000 kr. Note 2020 2021
Lejeindtaegter 300 438
Ejendomsomkostninger B -585 _-260
Bruttoresultat -285 178
Administrationsomkostninger 1 -49 ~_ -59
Resultat af ordinaer drift -334 119
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.251 ~ -536
Resultat for skat 917 -417
Skat af arets resultat 2 0 0
Arets resultat 917 417
Forslag til disponering af arets resultat:
Overfart til overfort resultat 917 -417
917 -417
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Balance

1.000 kr. Note 2020 2021
Aktiver

Anlagsaktiver

Investeringsejendomme 3 6.964 6.428
Materielle anleegsaktiveriat . 58964 6.428
Anlaegsaktiver, i alt 6.964 6.428
Omsatningsaktiver
_Andre tilgodehavender - ~ 102 0
Tilgodehavender i alt B e B 102 0
Omseetningsaktiver, i alt 102 0
Aktiver, i alt 7.066 6.428
Passiver

Egenkapital

Anpartskapital 126 126
Overfort resultat 3.311 2.894
Egenkapital, i alt 3.437 3.020
Kortfristede galdsforpligtelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder 3.537 3.363
Andengeeld - 92 B 45
Kortfristede gaeldsforpligtelser, i alt 3.629 3.408
Passiver, i alt 7.066 6.428

Neertstaende parter
Koncernforbindelser
Kapitalberedskab
Eventualforpligteiser

~NOoO oA

Noterne 1-7 er en del af arsregnskabet.
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Egenkapitalopgerelse
1.000 kr.
Aktie- Owerfart

kapital resultat | alt
2020
Egenkapital primo 126 2.394 2.520
Overfart af arets resultat 917 917
Egenkapital ultimo 126 3.311 3.437
2021
Egenkapital primo 126 3.311 3.437
Owerfart af arets resultat -417 -417
Egenkapital ultimo 126 2.894 3.020
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Noter

1.000 kr. 2020 2021

Note 1. Administrationsomkostninger

TDE.201 ApS har ingen ansatte.

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelse og direktion i selskabet.
Administrationsvederlag til moderselskabet indeholder andel af Ign til direktion. Belabet
oplyses ikke idet direktionen bestar af et enkelt medlem, jf. Arsregnskabslovens § 98B.

Note 2. Skat af arets resultat
Aktuel og udskudt skat indregnes i &rsregnskabet for Topdanmark Livsforsikring A/S.

Note 3. Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 18.502 18.502
Veerdiregulering primo -12.789 -11.538
Arets vaerdiregulering 1.251 -536
Veerdiregulering ultimo -11.538 -12.074
Investeringsejendomme i alt 6.964 6.428

Ejendomsportefaljen er sammensat sdledes:
Erhverv - 6.964 6.428

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Gennemsnitlig afkastkrav for selskabets ejendomme 5,25 5,25

En foragelse af atkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede
dagsveerdi med 0,6 mio. kr.

Etfald i atkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil ege den samlede dagsveerdi
med 0,6 mio kr.

Note 4. Naertstiaende parter

Naertstdende parter omfatter koncernselskaber i Topdanmark-koncernen samt
associerede virksomheder

Selskabeteret 100 % ejet datterselskab af Topdanmark Ejendom A/S, Ballerup

Mellemvaerende med naertstdende parter
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.537 3.363
Mellemveerende forfalder pa anfordring

Note 5. Koncernforbindelser

Arsregnskabet for TDE.201 ApS indgar i koncernregnskabet for
Topdanmark A/S, Ballerup, cwr.nr. 78040017 som laveste koncern og i
koncernregnskabet for Sampo plc, Helsinki Finland, som hgjeste koncern

Note 6. Kortfristet kapitalberedskab
TDE.201 ApS'moderselskab, Topdanmark Livsforsikring A/S har historisk,
og vil ogsa fremadrettet sikre tilstraekkelig kortsigtet likviditet i selskabet.
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Noter

1.000 kr. 2020

2021

Note 7. Eventualforpligtelser

Momsreguleringsforpligtelse 54

Seliskabet hafter solidarisk for moms og lgnsumsafgift m.v., som pahvilerde i
Topdanmark-koncernen feellesregistrerede selskaber.

Alle selskaber i Topdanmark-koncernen samt gvrige danske selskaber i Sampo-koncernen
indgar i en dansk sambeskatning med Topdanmark A/S som administrationsselskab.
Selskaberne haefter derfor i henhold til selskabslovens regler herom for indkomstskatter
m.v. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til atindeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytte for disse selskaber.

Der er ikke afsat udskudt skat som folge af, at selskabet er omfattet af

de saerlige regler i selskabsskattelovens § 3A for ejendomsselskaber,

der som helhed ejes af PAL pligtige. Safremt selskabet ikke lzengere opfylder

disse betingelser, vil der pahvile selskabet en skatteforpligtelse p& 2.938

56
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