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Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje ejendommen Bygmesterhaven.

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 2015
Selskabet har et "Resultat af ordinaer drift" pa 5.456 t.kr. Efter finansielle omkostninger pa 4 t.kr. og skat af perio-
dens resultat pa 1.281 t.kr fremkommer "Periodens resultat” pa 4.171 t.kr.

Selskabets investeringer i eiendomme belgober sig til 291.000 t.kr. ved udgangen af 2015.

Selskabet er stiftet 29. juni 2015 i forbindelse med stifters indskud af ejendommen Bygmesterhaven med tilhg-
rende aktiver og forpligtelser.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgeres for den enkelte ejendom pa bag-
grund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendoms budgetterede nettoindtjening samt fastsatte af-
kastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at
afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsasttelsen
af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Forventet skonomisk udvikling
| det kommende &r forventes "Resultat af ordinaer drift” at blive hojere som felge af fuldt regnskabsar i 2016 mod
delperiode i 2015.

Efterfelgende begivenheder
Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt haendelser, der vaesentligt forrykker vores vurdering af
regnskabet.
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Pategninger
Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 29. juni til 31. december 2015 for Bygmester-
vej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 29. juni -31. december
2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for udviklingen i selskabets akti-
viteter og skonomiske forhold samt en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet
kan pavirkes af.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 11. februar 2016

Direktion

empt Holm
(Direktor)

/
rf
&L\ - CELLL. =

Hans Thomassen
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Intern revisions erklzeringer

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Bygmestervej ApS for regnskabsaret 29. juni -31. december 2015, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslo-
ven.

Ledelsen har ansvaret for arsregnskabet. Vores ansvar er pa grundlag af vores revision at udtrykke en konklusion
om arsregnskabet.

Den udferte revision

Vi har udfert revisionen pa grundlag af Finanstilsynets bekendtgerelse om revisionens gennemfgrelse i finansielle
virksomheder mv. samt finansielle koncerner og i overensstemmelse med internationale standarder om revision.
Dette kreever, at vi planlzegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation. Vi har deltaget i revisionen af de vaesentlige og risikofyldte omrader.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaasent-
lig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer
revisor intern kontrol, som er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke
at udtrykke en konklusion om effektiviteten af vicksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vur-
dering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmeessige skan er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-
on.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 29. juni -31. december
2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemiaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tillzeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Ballerup, den 11. februar 2016

Lars Skovsende
Revisionschef

side 5



Bygmestervej ApS e arsrapport for perioden 29. juni — 31. december 2015

Den uafhangige revisors erklaringer
Til kapitalejeren i Bygmestervej ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Bygmestervej ApS for regnskabsaret 29. juni -31. december 2015, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslo-
ven.

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 nedvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisio-
nen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifslge dansk revisorlovgiv-
ning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sik-
kerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhasnger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesent-
lig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer
revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke
at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vur-
dering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-
on.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 29. juni -31. december
2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, de .\ 11. februar 2016
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Bygmestervej ApS e arsrapport for perioden 29. juni — 31. december 2015

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Bygmestervej ApS aflaegges i henhold til arsregnskabslovens bestemmelser og almindeligt
anerkendt dansk regnskabspraksis. Regnskabspraksis er endvidere tilpasset Finanstilsynets bekendtgerelse om
finansielle rapporter for forsikringsselskaber.

Arsrapporten er aflagt efter bestemmelserne for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regn-
skabsklasse C.

Indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter 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 ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Koncerninterne transaktioner

Koncerninterne ydelser i Topdanmark koncernen afregnes pa omkostningsdaekkende basis eller pa markedsvil-
kar.

Mellem Topdanmark koncernens selskaber er indgaet aftale om forrentning af lebende mellemveerender pa mar-
kedsvilkar.

RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindtagter
Omfatter indteegter 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 mellemvaerender med lejere.

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

Finansielle indtaagter og omkostninger
Indeholder de periodiserede renter vedrerende regnskabsaret.
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Skat

Bygmestervej ApS er sambeskattet med alle ovrige selskaber i Topdanmark koncernen. Aktuel og udskudt skat
afseettes i arsregnskabet for Topdanmark Livsforsikring A/S, safremt mindst 90 pct. af selskabets egne aktiver i
arets leb har veeret direkte eller indirekte placeret i eiendomme.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste 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 beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges til indenfor en rimelig tidshorisont til
en uafhzengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r, der
tilpasses til en forventet normalindtjening, herunder til den aktuelle markedsleje. Der foretages reguleringer for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis storre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszttes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gesldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvaren-
de ejendomme. Ejendommene gennemgas lebende. Der foretages lebende analyser af markedsudviklingen og
afkastkravene i markedet. Hver enkelt ejendom vurderes arligt af koncernens egne vurderingsmasnd.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvzerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Tilgodehavenderne vurderes lsbende for veerdiforringelse og ned-
skrives til en eventuelt lavere genindvindingsvaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter er afholdte omkostninger, som vedrerer efterfelgende regnskabsar,

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter er indtaegter, som er indgaet for balancetidspunktet, men som vedrerer efterfolgende
ar.
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Resultatopgerelse

1.000 kr. Note 2015
Lejeindtaagter 7.454
Ejendomsomkostninger -1.944
Bruttoresultat 5.510
Administrationsomkostninger 1 -54
Resultat af ordinzer drift 5.456
Andre finansielle omkostninger _ -4
_Finansielle omkostninger, i alt ] -4
Resultat for skat 5.452
Skat af periodens resultat ) 2 -1.281
Periodens resultat 4.171

Forslag til disponering af periodens resultat:
Overfort til overfort resultat e s .
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Balance

1.000 kr. Note 2015
Aktiver

Anlagsaktiver

Investeringsejendomme 3 291.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 4 B 87
Materielle anleegsaktiver i alt e ) 291.087
Anlaegsaktiver, i alt 291.087
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.571
Andre tilgodehavender 58
Periodeafgraensningsposter 91
Tilgodehavender i alt 3.720
Likvide beholdninger e 2.022
Omsaetningsaktiver, i alt 5742
Aktiver, i alt 296.829
Passiver

Egenkapital 5

Anpartskapital 50
Overfortresultat 289.269
Egenkapital, i alt 289.319
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder 10
Aktuelle skatteforpligtelser 1.281
Anden geeld 6.206
Periodeafgraensningsposter 13
Geeldsforpligtelser,ialt - 7.510
Passiver, i alt 296.829
Neertstaende parter 6
Koncemnforbindelser f
Eventualforpligtelser 8

Noterne 1-8 er en del af arsregnskabet.
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Noter

1.000 kr. 2015

Note 1. Administrationsomkostninger

Bygmestervej ApS haringen ansatte.

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelse og direktion i selskabet.
Administrationsomkostninger indeholder andel af lgn til direktion. Belabet

oplyses ikke idet direktionen bestar af et enkelt medlem, jf. Arsregnskabslovens § 98B.

Note 2. Skat af periodens resultat

Skat af periodens resultat 1.281

Note 3. Investeringsejendomme

Arets tilgang 291.000
Dagsveerdi ultimo 291.000
Ejendomsportefeljen er sammensat sdledes:

Bolig 291.000

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

Gennemsnitlig atkastkrav for selskabets ejendomme 475

En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede
dagsveerdi med 29 mio.kr.

Note 4. Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Arets tilgang 104
Kostpris ultimo 104
Arets afskrivninger 17
Af- og nedskrivninger ultimo 17
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 87

Note 5. Egenkapital

Anpartskapital 50
Anpartskapital ultimo 50
Arets tilgang 285.098
Qverfort til overfert resultat -285.098
Overkurs ved emission ultimo 0
Overfort af periodens resultat 4171
Overfert fra overkurs ved emission 285.098
Overfort resultat ultimo 289.269
Egenkapital 289.319
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Noter

1.000 kr. 2015

Note 6. Nertstaende parter

Selskabet ejes 100 % af Topdanmark Livsforsikring A/S, Ballerup.
Topdanmark Livsforsikring A/S ejes 100 % af Topdanmark Liv Holding A/S, Ballerup.

Note 7. Koncernforbindelser

Arsregnskabet for Bygmestervej ApS indgér i koncernregnskabet for
Topdanmark Forsikring A/S, Ballerup, CVR-nr. 19625095, som laveste koncern
_0g i koncernregnskabet for Topdanmark A/S, Ballerup, som hgjeste koncern.

Note 8. Eventualforpligtelser

Selskabet heefter solidarisk for moms og lensumsafgift m.v., som
pahviler de i Topdanmark-koncernen fellesregistrerede selskaber.
Selskabet haefter solidarisk for selskabsskat, som pahviler de i
Topdanmark-koncernen sambeskattede selskaber.

side 12



