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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. januar —31. december 2017
for Carlsberg Byen I A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 7. marts 2018

Direktion:

T

Jens Nyhus
adm. direkter, CEO

Bestyrelse:
¢ )
i i S\ H




Den uafhzengige revisors erkleringer
Til kapitalejerne i Carlsberg Byen 1 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen I A/S for regnskabsaret 1. januar —31. december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 n&ermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhzengighed

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte 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 sel-
skabet, 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 vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstéd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesttelse af intern kontrol.



Den uafhangige revisors revisionspategning

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspétegning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold
til drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. marts 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

L. kUt

Henrik Reedtz Kennet Hartmann
statsaut. revisor statsaut. revisor
MNE-nr.: mne24830 MNE-nr.: mne40036
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Carlsberg Byen P/S

Carlsberg Byen P/S har til formal at gennemfare udviklingsprojektet Carlsberg Byen herunder udvikle og
bebygge de 25 hektar af Carlsbergs tidligere bryggeriomrade pa Vesterbro kun 2 km fra Radhuspladsen.
Det ferdige kvarter vil vare et levende og attraktivt bykvarter gennem sammensatningen af boliger, butik-
ker, kontorer, caféer, restaurationer, kultur, idret, institutioner, S-togsstation, byrum, pladser, parker m.v.

Carlsberg Byens ejerkreds bestéar af PFA, Carlsberg, Topdanmark og PenSam.

Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom indebarer bl.a., at
udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet i 2024.

Carlsberg Byen er opdelt i byggeafsnit, hvortil der refereres i ledelsesberetningen nedenfor. Der henvises til
Carlsberg Byens hjemmeside www.carlsbergbyen.dk, hvor dette er illustreret, og hvor yderligere informati-
on om Carlsberg Byen i gvrigt er tilgeengelig.

Betegnelsen “Erhverv” omfatter kontorejendomme og detailejendomme, hvor sidstnavnte igen omfatter
egentlige detailbutikker, cafeer, restaurationer m.v. ath@ngig af den konkrete sammenhaeng.

Koncernstrukturen
Carlsberg Byen I A/S er ejet af Carlsberg Byen P/S, og udviklingsaktiviteterne finder i det vaesentligste sted
i datterselskaberne. Der henvises til koncernstrukturen, som er vist i note 13.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

2017 blev et meget tilfredsstillende ar for Carlsberg Byen. Koncernen overgik forventningerne til resultatet,
boligsalg og salg af erhvervsejendomme. Stadig flere byggerier blev ferdiggjort, og flere nye boere flyttede
ind, s& omradet i stigende grad forvandler sig fra byudviklingsomréde til et levende bykvarter.

For Carlsberg Byen I A/S beted fremdriften i Carlsberg Byen projektet, at yderligere to byggeafsnit blev
udskilt i seerskilte datterselskaber, som herefter vil forestd udviklingen, byggeriet, udlejningen og salget af
den faste ejendom. De egentlige udviklingsaktiviteter finder saledes sted i Carlsberg Byen I A/S’ dattersel-
skaber samt Carlsberg Byen P/S’ gvrige datterselskaber, hvortil der henvises. Carlsberg Byen I A/S omfat-
ter herefter Byggeafsnittene 10 (storstedelen) og 11 (delvist), hvorpéa der pagar volumenstudier, projekte-
ring samt gvrige arbejder med henblik pa gennemforsel af projekterne.

Carlsberg Byen 1 A/S’ tilbagevarende aktiviteter forleber planmessigt.

Andre aktiviteter

Bylivsaktiviteter

Ogsa i 2017 dannede Carlsberg Byen rammen for en rackke arrangementer, som har faet bade beboere, na-
boer og andre kabenhavnere til bykvarteret, néar vi bl.a. har atholdt paskeskattejagt, fastelavnsfest, og nar
der hver sommerlordag har veret hygge og god stemning til ”Jazz i sandet”. Desuden var Carlsberg Byen
vert for en innovativ bylivskonference i september, hvor Carlsberg Byen ogsa selv bad ind med vores visi-
oner for skabelsen af et innovativt, moderne byliv i et spirende kvarter.

I takt med at nye boliger afleveres og nye beboere flytter ind, arbejder Carlsberg Byen lobende pa at aktive-
re nogle af de mange byrum, der kommer i det feerdige bykvarter. Bl.a. blev der skabt julestemning pa plad-
sen Bag Elefanterne, hvor der var indkebt juletre, julepynt og flere af de omkringliggende butikslokaler
blev benyttet som julestue. Ogsa pa Humletorvet blev der i labet af &ret skabt flere events, der tiltrak beso-
gende til omradet. Carlsberg Byens rolle omkring byrummene er at vare katalysator pa liv og aktivitet, s&
omréadets beboere med tiden selv kan initiere disse events.



Kulturgeneratoren

Med onsket om at skabe yderligere liv og aktivitet pA omrédet og fastholde de kreative krefter, etablerede
Carlsberg Byen i 2017 det kulturelle samlingspunkt Kulturgeneratoren i kalderen under den fredede byg-
ning Maskincentralen. Forste arrangement i Kulturgeneratoren var afholdelse af Kulturnatten, hvor en rak-
ke kunstnere og performere omdannede Kulturgeneratoren til en spandende, kulturel smeltedigel, der til-
trak et meget stort publikum. Fremadrettet vil Kulturgeneratoren invitere kunstnere til at afholde work-
shops, udstillinger, galleri, koncerter og forestillinger og pa den made fungere som en platform, der skal
styrke det selvgenerende byliv og samtidig favne byens mange forskellige midlertidige pop-up projekter.

Byrum

Carlsberg Byen vil, nir den stér fardig, indeholde 25 byrum fordelt ud i bykvarteret. Byrummene vil af-
hangigt af deres placering have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a. legeredskaber,
aktivitetsrum, banke, gront og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet, Humletorvet og Bag Ele-
fanterne etableret, og i 2018 falger yderligere byrummene Vesten for Humlen og Kebke Plads.

Okonomiske forhold
Selskabet har i 2017 realiseret et underskud pa 4,2 mio. kr., hvilket svarer til forventningerne.

Selskabet forventer et resultat i 2018 pa niveau med 2017.
Selskabets egenkapital udger 358,3 mio. kr. pr. 31. december 2017.
Indregning og maling af projektomkostninger m.v.

I forbindelse med aflzggelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en raeckke skon og vurderinger, der har
betydelig indflydelse pa drsrapporten, herunder vedrerende projektbeholdninger og de underliggende byg-
geretter.

Den regnskabsmassige veerdi af materielle aktiver samt projektbeholdninger vurderes for indikation pé
verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2017.
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Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Carlsberg Byen I A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B-virksomheder med visse tilvalg for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Med henvisning til ARL § 112 udarbejdes ikke koncernregnskab, da virksomheden indgér i koncernregn-
skabet for Carlsberg Byen P/S.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil frag
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

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

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

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af
finansielle forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostnin-
ger, der er afholdt for at opna 4rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forplig-
telser samt tilbageforsler som folge af ndrede regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttoresultat
Nettooms=ztning og produktionsomkostninger er sammendraget i posten ”Bruttoresultat” i henhold til érs-

regnskabslovens §32.

Nettoomsgetning

Nettoomsztning omfatter lejeindtaegter samt indtagter fra salg af faerdiggjorte projekter, grunde og bygnin-
ger samt eksisterende bygninger. Indtegter indregnes, nr de kan opgeres pélideligt, og betalinger er sand-
synlige.

Lejeindtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at ydelsen leveres til lejer og med de belab, der
vedrerer regnskabséret.

Indtegter fra salg af ferdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende bygninger, indregnes pa
overdragelsestidspunktet (salgsmetoden).

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter sivel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opn arets
omsztning, indirekte omkostninger pa projekt- og salgsbeholdninger samt direkte omkostninger pa projekt-
beholdninger i perioden indtil igangsetning af projektudvikling (liggeomkostninger).

Produktionsomkostninger bestér blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder
gager, af- og nedskrivninger, laneomkostninger i byggeperioden og henszttelse til tab pa
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igangsatte byggeprojekter samt udgifter til drift af ejendomme, herunder skatter og afgifter, forsikring, ved-
ligeholdelse, gager m.v.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter blandt andet udbuds-, magler- og markedsferingsomkostninger,
omkostninger atholdt i 4ret til administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskriv-

ninger.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomhedens resultat efter
skat og efter forholdsmassig eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabséar, hvor udbyt-
tet deklareres. Udbytteudlodninger, der enten overstiger érets resultat, eller hvor den regnskabsmassige
verdi af kapitalandele overstiger den regnskabsmaessige vardi af nettoaktiverne i dattervirksomheden, vil
vere en indikator pa verdiforringelse og vil atkrave, at der foretages en nedskrivningstest.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og forplig-
tigelser.

Laneomkostninger fra bade specifik og generel lantagning, der direkte vedrerer projektudviklings- og byg-
geperioden, henfores til kostprisen for sddanne aktiver.

Skat af arets resultat

Carlsberg Byen I A/S er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af danske dattervirksom-
heder. Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor Carlsberg Byen I A/S opnar
bestemmende indflydelse.

Carlsberg Byen I A/S er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som folge heraf alle beta-
linger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til neds=ttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, &rets sambeskatningsbidrag og @ndring i udskudt skat —
herunder som folge af &ndring i skattesats — indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores
til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapi-
talen.

BALANCEN

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved ferste indregning til kostpris og efterfolgende til den for-
holdsmassige andel af virksomhedens indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder virksomheder overfores under egenkapitalen til
reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmassige verdi
overstiger anskaffelsesvardien.
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Nyerhvervede eller nystifiede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegielse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikati-
on p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pé indivi-
duelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pé individuelt ni-
veau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa histori-
ske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmassige veardi af tilgodehavender og nutids-
vardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefalje.

Projektbeholdninger
Projektbeholdninger omfatter grunde og bygninger anskaffet med henblik pa udvikling og salg, herunder
igangvarende byggeprojekter for egen regning.

Projektbeholdninger omfatter grunde og bygninger, som er fardigudviklede, og hvorpé der er aktive salgs-
bestrabelser.

Projektbeholdninger maéles til kostpris eller nettorealisationsvardien, safremt denne er lavere. For igangsat-
te byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopgerelsen, nar de samlede projekt- og byggeom-
kostninger forventes at overstige de samlede salgsindtaegter med fradrag af salgsomkostninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen fra det tidspunkt,
hvor projektudviklingen igangsattes og indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til salg eller levering.

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder direkte henforbare
gager.

Omkostninger til f.eks. ejendomsskatter, som vedrerer perioden forud for igangsatning af projektudvik-
lings-sagen, udgiftsfores lobende under produktionsomkostninger.

Laneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, safremt de vedrarer pro-
jektudviklings- og byggeperioden.

Veerdiforringelse af aktiver
Den regnskabsmassige vardi projektbeholdninger vurderes arligt for indikationer pé verdiforringelse, ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmassige verdi.
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Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og asso-
cierede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapital-
andele eller &ndring i regnskabsmassige sken. Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& den ordinxre generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post un-
der egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
ved anvendelse af “den effektive rentes metode™, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
verdi indregnes i resultatopgerelsen under finansielle omkostninger over laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabs-
skat" eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontorejendomme
samt andre poster, hvor midlertidige forskelle — bortset fra virksomhedsovertagelser — er opstéet pa anskaf-
felsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfzelde, hvor opgerelse af
skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, ind-
regnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdik-
tion.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Resultatopgerelse
Note
BRUTTORESULTAT
1 Administrationsomkostninger

RESULTAT FOR KAPITALANDELE OG FINAN-
SIELLE POSTER

2 Resultat i dattervirksomheder
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

3 Finansielle omkostninger
RESULTAT FOR SKAT

4 Skat af &rets resultat

5 ARETS RESULTAT

2017 2016

kr. kr.
-4.293.826 -9.173.370
-37.160 -35.728
-4.330.986 -9.209.098
-60.136 -28.371
-4.391.122 -9.237.469
-977.421 -1.306.935
-5.368.543 -10.544.404
1.171.616 2.315.379
-4.196.927 -8.229.025
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Balance

Note

AKTIVER

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i dattervirksomheder

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT
ANLAGSAKTIVERI ALT

OMSATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT

2017 2016

kr. kr.
170.212.473 36.325.840
170.212.473 36.625.840
170.212.473 36.625.840
392.055.742 618.290.415
424.022 949.866
142.753 1.457.885
392.622.517 620.698.166
562.834.990 657.324.006
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Note

10
11
12
13

PASSIVER
EGENKAPITAL

Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITALTALT

HENSATTE FORPLIGTELSER
Udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter m.v.

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER
Leverandergald

Kreditinstitutter m.v.

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gezld

KORTFISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT
PASSIVERTIALT

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nartstaende parter

Koncernstruktur

2017 2016

kr. kr.

500.000 500.000
357.795.688 361.992.615
358.295.688 362.492.615
128.476.244 129.647.860
128.476.244 129.647.860
35.224.816 99.095.794
35.224.816 99.095.794
614.492 4.105.262
2.854.425 8.007.902
36.491.854 50.380.579
877.471 3.593.994
40.838.242 66.087.737
76.063.058 165.183.531
562.834.990 657.324.006
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Egenkapitalopgerelse
Selskabskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital pr. 01.01.2017 500.000 361.992.615 362.492.615
Overfort jf. resultatdisponering 0 -4.196.927 -4.196.927
Egenkapital pr. 31.12.2017 500.000 357.795.688 358.295.688
Selskabskapitalen pa 500.000 kr. er fordelt pa andele 4 100 kr.
Zndringer af selskabskapitalen specificeres siledes:

2017 2016 2015 2014 2013
Saldo 01.01 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000
Saldo 31.12 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000
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Noter

1 Administrationsomkostninger
Selskabet har ingen ansatte, men selskabet betaler management fee til Carlsberg Byen P/S, som ligeledes
dakker ledelsesvederlag til koncerninterne medlemmer af direktionen og bestyrelsen.

2 Andel af resultat i dattervirksomheder 2017 2016
kr. kr.
Andel af resultat efter skat i dattervirksomheder -60.136 -28.371
-60.136 -28.371

3 Finansielle omkostninger
Realkreditlan 960.293 1.245.977
Renteudgifter til tilknyttede virksomheder 17.128 0
vrige finansielle omkostninger 0 60.958

977.421 1.306.935

4 Skat
Skat af arets resultat er sammensat som folger:
Skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Arets regulering af udskudt skat 1.171.616 2.315.379
Afregnet skat sambeskatning 0 0

1.171.616 2.315.379

5 Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver -4.196.927  -8.229.025

-4.196.927  -8.229.025
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Noter

6 Kapitalandele i dattervirksomheder 2017 2016
kr. kr.

Anskaffelsessum 01.01 36.711.487 250.000
Tilgang i rets lab 133.646.770 36.461.487
Anskaffelsessum 31.12 170.358.257 36.711.487
Verdireguleringer 01.01 -85.647 -57.276

Andel af arets resultat -60.137 -28.371
Verdireguleringer 31.12 -145.784 -85.647
170.212.473 36.625.840

Regnskabsmaessig vaerdi 31.12

Tilgang i rets lab kan henfores til apportindskud i forbindelse med stiftelse af projektudviklingssel-

skabet til Byggeafsnit 9 og 10.3 med tilhgrende komplementarselskaber.

I kapitalandele indgar en samlet bogfart veerdi pa 169.773 tkr., som er stillet til sikkerhed overfor byg-

gelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan (2016: 36.357 tkr.).

Stemme-
og ejeran-
Navn og hjemsted del
Dattervirksomheder
Carlsberg Byen BA 9 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 10.3 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 11 P/S 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 11 ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementer ApS 100%

Alle ovennavnte selskaber har hjemsted i Kebenhavn, Danmark.

Projektbeholdninger 2017 2016
kr. kr.

Kostpris 01.01 618.290.414  666.817.369
Tilgang 14.017.097 5.270.353
Afgang -240.251.769  -53.797.308
Kostpris 31.12 392.055.742 618.290.414
392.055.742  618.290.414

Regnskabsmassig vaerdi 31.12

Afgang pa 240.252 tkr. kan henfores til apportindskud i datterselskaberne (2016: 53.797 tkr.).

Projektbeholdninger med en bogfert vardi pa 392.056 tkr. er stillet til sikkerhed for geld jf. note 9

(2015: 618.290 tkr.).
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Udskudt skat

Udskudt skat omfatter projektbeholdninger, tilgodehavender, laneomkostninger samt skatteplig-

tigt underskud til fremforsel.

Udskudt skat pr. 01.01
Arets regulering af udskudt skat

Afregnet sammenbeskatning Carlsberg Byen Komplementar ApS

Udskudt skat pr. 31.12

Udskudt skat vedrerer:

Projektbeholdninger

Projektbeholdninger Carlsberg Byen BA 9 P/S
Projektbeholdninger Carlsberg Byen BA 10.3 P/S
Projektbeholdninger Carlsberg Byen BA 11 P/S
Tilgodehavender

Laneomkostninger

Underskud til fremforsel

Kreditinstitutter m.v.

Realkreditinstitutter

2017 2016
kr. kr.
129.647.860  131.946.952
-1.171.616 -2.315.379
0 16.287
128.476.244  129.647.860

Regnskabs- Skatte-
massige messige  Midlertidige
vaerdier vardier forskelle
391.456.436 34.215.899 357.240.537
179.744.175 0 179.744.175
47.089.804 0 47.089.804
50.167.778 0 50.167.778
949.866 1.031.866 -82.000
372312 28.822 343.490
0 50.518.408 -50.518.408
669.780.371 85.794.995 583.985.376
Afdrag Restgaeld
Gald i alt forste ar efter 5 ar
38.079.241 2.854.425 24.829.558
38.079.241 2.854.425 24.829.558

Prioritetsgeld er etableret med sikkerhed i den bogferte vardi af projektbeholdninger. Prioritets-

gelden er afdragsfri frem til 31. marts 2018.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeld jf. note 9 er etableret med sikkerhed i den bogferte vaerdi af projektbeholdninger jf.

note 7.
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Noter
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Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

I forleengelse af en spaltning i 2009, hvorved datterselskabet Carlsberg Byen I A/S blev etableret,
hafter Carlsberg Byen I A/S sammen med Carlsberg Danmark A/S subsidizrt og solidarisk for for-
pligtelser, der bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens offentliggerelse, dog hajest med den tilforte
nettovardi svarende til 424 mio. kr. Som led i Carlsberg Byen P/S’ erhvervelse af Carlsberg Byen I
A/S iapril 2012, er det aftalt, at Carlsberg skal skadeslosholde Carlsberg Byen I A/S for eventuelle
forpligtelser.

Selskabet hafter solidarisk og ubegranset for betaling af selskabsskat opstéet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Selskabet deltager i cashpool pa kassekreditten hos en af koncernens bankforbindelser og hafter her-
for sammen med koncernens gvrige selskaber. Herudover kautionerer selskabet for moderselskabets
kassekredit hos en af koncernens bankforbindelser.

Selskabet indgér i felles momsregistrering med Carlsberg Byen P/S. Selskabet hafter solidarisk for
moms som vedrarer fellesregistreringen.

Neertstaende parter
Der har veret sammenhandel med Carlsberg koncernen, som tillige er aktionzr i moderselskabet
Carlsberg Byen P/S. Alle transaktioner i regnskabséret er foregaet pa markedsvilkar.

Carlsberg Byen I A/S' regnskab indgér i koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S,
Kebenhavn, Danmark.

Koncernstruktur

Koncernstrukturen ser ud som folger*:

Carlsberg Byen
P/S

100% 10a%

Carisberg Bven Carlsberg Byen
Eiendomme P/S 1 A/S

Carisberg RByen

Carisberg Byen
Ejendomsdrift P/S Ejendomms | P/S

Ii

Carisberg Byen
Ejandomssalg P/S

Carisoerg Byen Carisberg Byen 100% Carlsberg Byen Carlsberg Byen
200 P/S BA S B/S BA 13 P/5 BA 9 P/S
Carlsperg Byen Carisberg Byen 100% Carisherg Byen Carisberg Byer

BA 2 P/S RA 6@ P/S BA 15 P/S BA 10.3 F/S
Carisberg Byen Carlsberg Byen 100% Carisberg Byen i Carisberg Byen
BA3 P/S BA 7 P/S BA 16 P/S BA 11 P/S
Carlsperg Byen Carlsberg Byen 100% Carlaberg Bven Carlsberg Byen
BA 4,2 P/S BA 12 P/S BA 16,3 P/S BA 17 P/S

*) Udover de viste selskaber bestir koncernen endvidere af en raekke komplementarselskaber pga. anvendel-
sen af partnerselskaber.




