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Topdan mark Ejendomsad m i n istratio n A/S o årsrapp ort 2O2O

Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og afuikle aktiviteter, der ikke udgør en naturlig del af Topdanmark koncernens

fortsættende virksomhed.

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
Selskabet har et resultat af ordinær drift på 458 t.kr., hvilket er 208 t.kr. højere end i 2019. Efter værdiregulering af
investeringsejendomme på -4.294 t.kr., finansielle poster og skat af årets resultat på 845 t.kr. er selskabets resul-

tat herefter på -2.990 t.kr.

Selskabets ejendomsportelølje beløber sig til 14.859 t.kr. ved udgangen af 2020, hvilket er 12.494 t.kr.lavere end

iforhold ti12019.

Der er i året sket salg af en erhvervsejendom og 2 boliger

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 afl<astkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vur-

deres at afspejle markedets aktuelle afl<astkrav 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 lavere niveau end 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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Topdan m ark Ejen domsad m i n istration A/S o årsrapp ort 2O2O

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2020 for Topdanmark Ejendomsadministration A/S

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. 3'l . december 2020 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar-31 . december
2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende 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

Direktion

/4r/"*/Uon''
Michael lshøi

Bestyrelse

(Formand)

,hlt f,U-
Krogh Lars Thykier Michael lshøi

side 4



Topdan mark Ejendomsad m i n istratio n A/S o årsrapp ort 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Topdanmark Ejendomsadm inistration A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Topdanmark Ejendomsadministration A/S for regnskabsåret 1. januar-31 . de-

cember 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter

Arsreg nskabet 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 Danmark, ligesom vi har opfyldt 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. Høj 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 tilknyftede 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, struKur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde,

at der gives et retvisende billede heraf.

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

nen samt betydelige 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.

København, den 4. marts 2021

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
3070 0228

a

a

Iltlr^ 0,,)o
Allan Lunde PedersenRhod dergaard

statsautoriseret. revisor
mne28632

fl^
statsautoriseret. revisor

mne34495
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Topdan mark Ejendomsad m i n istration A/S o årsrapp ort 2020

Anvendt regnskabs praks is

GENERELT

Arsrapporten for Topdanmark Ejendomsadministration A/S aflægges i henhold til årsregnskabslovens bestemmel-

ser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år

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

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

tivets værdi 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 ejendomme, herunder omkostninger til

reparation og vedligeholdelse.

Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

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

Dagsværdireg ulering af investeringsejendomme
Positive og negative værdireguleringer på ejendomme føres over resultatopgørelsen.

Gevinster og tab ved afhændelse af ejendomme føres over resultatopgørelsen.

Finansielle indtægter og omkostninger
lndeholder periodiserede renter mv. vedrørende regnskabsåret.

Selskabsskat
Arets skat udgøres af årets aktuelle skat samt årets ændring i udskudt skat. Ved beregning af årets aktuelle skat

anvendes de på balancedagen gældende skattesatser og -regler.

Selskabet er sambeskattet med Topdanmark A/S, der som administrationsselskab for sambeskatningen afregner

alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
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Topdanmark Ejendomsadministration A/S o årsrapp ort 2020

beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager selskaber med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra selskaber, der har kunnet anvende dette underskud til ned-

sættelse af eget skattemæssigt overskud.

Udskudt skat hensættes efter gældsmetoden af midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi

af aktiver og passiver. Udskudt skat opgøres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv

og afuikling af den enkelte forpligtelse med de skattesatser, der forventes at gælde, når den udskudte skat forven-

tes udløst som aktuel skat, baseret på de på balancedagen gældende skattesatser og -regler.

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 aftastbaserede model eller DCF modellen

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 afl<astkravene 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 abkrivninger 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.

Udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat, inklusive sambeskatningsbidrag, indregnes i balancen

som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat hensættes efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Kortfristede gældsforpli gtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, svarende til pålydende værdi.
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Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter er indtrægter, som er indgået før balancetidspunktet, men som vedrører efterfølgende

år.
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Topdanmark Ejendomsad m in istration A/S o årsrapp ort 2020

Resultatopgørelse

1.000 kr Note 2019 2020

Lejeindtægter
Ejendomsomkostninger

2.420
-1.822

2.107
-1.289

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger 1

598

-348

818

-360
Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer

Daosværdireo ulerino af investerinoseiendomme

250

4.903 4.293

458

Resultat før finansielle poster

Andre fi nansielle indtægter

Andre fi nansielle omkostninoer

-3.8356534.
o

-7

6

-5
Resultat før skat
Skat af årets resultat 2

4.654
"t.o24

-3.834
844

Arets resultat -3.630 -2.990

Forslag til disponering af årets resultat:
Overført til overført resultat -3.630 -2.990

-3.630 -2.990
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Balance

1.000 kr Note 2019 2020

Aktiver

Anlægsaktiver
I nvesteringsejendomme 3 27.353 14.859
AnlægsaKiver, ialt

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tiloodehavender

27.353

10.640
583

14.859

19.086
2.380

Tilgodehavender, ialt
Likvide beholdninger

11.223

546

21.467

501

Ornsætlingsaklive1rj!! _ 11.769 21.968
Aktiver ialt 39.122 36.827

Passiver

Egenkapital
Aktiekapital
Overført resultat

10.000
26.749

10.000
23.759

Egenkapital, i alt

Hensatte forpl igtelser
Hensættelser til udskudt skat 2

36.749 33.759

1.438 2.561
Hensatte forpligtelser, i alt

Kortfristede gældsforpli gtelser
Gæld til tilknyttede virksomheder
Anden gæld
Periodeafg rænsningsposter

1.438 2.561

282
631

22

0
507

0
Kortfristede gældsforpligtelser, i alt 935 507

Passiver, i alt 39.122 36.827

Nærtstående parter
Koncernforbindelser
Eventualforpligtelser

Noterne 1-6 eren del afårsregnskabet.

4
5
6
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Egenkapitalopgørelse

1.000 kr

Aktie-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter in-

dre værdis
metode

Overført re-
sultat lalt

2019

Egenkapital primo

Overført af årets resultat

10.000 30.379

-3.630

40.379

-3.630
Eqenkaoital ultimo 10.000 0 26.749 36.749

2020

Egenkapital primo

Overført af årets resultat

10.000 0

0

26.749

-2.990

36.749

-2.990
Eqenkapital ultimo 10.000 23.759 33.7s9
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Noter

1.000 kr 2019 2020

Note 1. Adm inistrationsom kostninger

Topdanmark Ejendomsadm inistration ÆS har ingen ansatte.
Der er ikke udbetalt rcderlag til bestyrelse og direktion i selskabet.
Administrationsvederlag til moderselskabetindeholderandel af løn til direktion. Beløbet
opl\rses ikke idet direktionen består af et enkelt m edlem , jf. lusregnskabslor,ens $ 98B.

Note 2. Skat af årets resultat

Aktuel skat
Regulering rædr. tidligere år

315
336

-1.675

-1.966
1.123

-1Æn i udskudtskat
Skat af rets resultat -1.O24 -844

Note 3. lnvesterincseiendomme

Dagrærdi primo 28J37 27.353
luets tilgang 8.292 1.238
luets afgang -3.440 -13.732
Årrets lærdiregulering -5.636 0

Ejendomsporteføljen er sammensat således
Bolig (inkl. blandet bolig/erhrerv)
Erhwrv

16.732
10.621

14.859
0

Inræste ringseje ndom me 27.353 14.859

Gen nem s n itl igt afl<astkrav for sels kabets ejend om m e

En forøgelse af afl<ast<raretmed igennemsnit Q,5o/o - pointvil reducere den samlede
dagsrærdi med 0,5 mio. kr.

7,95 4,50

Note 4. Nærtstående parter

Nærtstående parter omfatter koncernselskaber i Topdanm ark-koncernen samt
associerede virksom heder

Selskabeteret 100 % ejetdatterselskab af Topdanmark lnrcstÆS, Ballerup

lVlellem rærende m ed nærtstående parter
Tilgodehawnde hos tilknyttede Mrksom heder
Gæld til tilknyttede virksomheder
i/lellem rærende forfalder på anfordrinq

10.640
282

19.086
0

Note 5. Koncernforbindelser

Arsregnskabet for Topdanmark Ejendomsadministration A/S indgår i

koncern reg ns kabet for Topdanm ark ÆS, Ballerup som lareste koncern og i

koncernregnskabet for Sampo plc, Helsinki Finland, som højeste koncern

Note 6. Eræ ntua lforpligtelser

Mom s reg u leri ng s forpl igte lse

Selskabet hæfter solidarisk for moms og lønsumsafgift m .v., som påhviler de i

Topda n m a rk-kon ce rnen b I les reg istrerede sels ka be r.

Alle selskaber i Topdanmark-koncernen samt øwige danske selskaber og filialer i

Sampo-koncernen indgår i en dansk sambeskatning med TopdanmarkA,/S som
administrationsselskab. Selskaberne hæfterderforihenhold til selskabsloræns regler
herom for indkom sb katter m.v. for de sam beskattede sels kaber og for ercntuelle
forpligtelser til at indholde kildeskat på renter, royalities og udbytte for disse selskaber.
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