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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2018 for Carlsberg Byen P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og &rsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for
udviklingen i koncernens og selskabets aktiviteter og skonomiske forhold, arets resultat og for koncernens
og selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 5. marts 2019
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Carlsberg Byen P/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Carlsberg Byen P/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis, for sivel koncernen som selskabet, samt pengestramsopgerelse for koncernen.
Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet"
(herefter benavnt "regnskaberne"). Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhzengighed

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde regnskaberne uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskaberne er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskaberne pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om regnskaberne som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, 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 udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta 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 treeffer pa grundlag af regnskaberne.

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 veesentlig fejlinformation i regnskaberne, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
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Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e  Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskaberne pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskaberne eller, hvis
s&danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at koncernen og selskabet ikke lzngere kan fortsztte
driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskaberne, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskaberne afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pi en sidan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

e  Opnir vi tilstrekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfore koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

I tilknytning til vores revision af regnskaberne er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og 1 den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskaberne eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden méide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.



Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
regnskaberne og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 5. marts 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

FAh..

Henrik Reedtz Kennet Hartmann
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne24830 mne40036



Selskabsoplysninger

Carlsberg Byen P/S
Ny Carlsberg Vej 140
DK-1799 Kebenhavn V

Telefon: 70221799
Hjemmeside: www.carlsbergbyen.dk

CVR-nr.: 33648499

Stiftet: 13.05.2011

Hjemsted: Kgbenhavns Kommune
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Regnskabsér: 8. regnskabsar

Bestyrelse

Henrik Heideby, formand
Michael Bruhn, n&stformand
Heine Dalsgaard

Flemming Engelhardt
Carsten Grohn

Direktion
Jens Nyhus, adm. direkter, CEO
Jan S. Hansen, direkteor, CFO

Revision

Ernst & Young P/S

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg

Generalforsamling
Ordinzr generalforsamling atholdes 5. marts 2019 pa selskabets adresse.



Hoved- og Nogletal

Hoved- og negletal for koncernen

|tkr, 2018 2017 2016 2015 2014
Hovedtal

Neltoomsztning 2.283.440 1.337.759 2.248.864 103.316 109.547
Bruttoresultat 354.361 175452 221.658 -97.884 8.216
Resultat af primeer drift 314.965 129.057 185.105 -127.445 -14.157
Resultat af finansielle poster -3.458 -5.244 -8.536 -11.131 -11.625
Arets resultat 312.149 124.993 178.890 -118.784 -25.721
Balancesum 4.662.893 4247022 3.900.992 4.537.293 3.878.921
Heraf'til investering i materielle anlegsaktiver 2.822 6.205 4.149 1.782 1.799
Egenkapital 2.230.363 1.918.214 1.792.702 1.602.303 1.716.727
Pengestrom fra driftsaktiviteten 373.492 76.830 1.269.028 -830.377 -594.964
Pengestrom fra investeringsaktiviteten -2.808 -6.205 -4.149 -1.782 -1.799
Pengestrom fra finansieringsaktiviteten 21.014 -126.992 -849.013 805.520 681.645
Pengestrom i alt 391.698 -56.367 415.866 -26.639 84.882
Nogletal

Bruttomargin 15,5% 13,1% 9,9% -94.7% 7,5%
Overskudsgrad 13,8% 9,6% 8,2% -123,4% -12,9%
Soliditetsgrad 47.8% 452% 45,8% 35,3% 44,3%
Egenkapitalforrentning 15.0% 6,7% 10,5% Neg. Neg.
[Gennemsniﬂigc antal fuldtidsbeskeeftigede 46 43 36 29 19|

Hoved- og negletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens online version af
"Anbefalinger & Nogletal".

De i hoved- og negletalsoversigten anforte nogletal er beregnet saledes:

Driftsresultat (EBIT) x 100

Overskudsgrad
Nettooms&tning
i Bruttoresultat x 100
Bruttomargin '
Nettoomsatning
Egenkapital ulti 100
Soliditetsgrad genkapital ultimo x

Passiveri alt, ultimo

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalforrentning



Ledelsesberetning
Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Carlsberg Byen P/S

Carlsberg Byen P/S gennemforer udviklingsprojekter i storstedelen af Carlsberg Byen beliggende pa
Vesterbro kun 2 km fra Radhuspladsen. Det ferdige kvarter vil vare et levende og attraktivt bykvarter
gennem sammens&tningen af boliger, butikker, kontorer, caféer, restaurationer, kultur, idrzt, institutioner,
S-togsstation, byrum, pladser, parker m.v.

Carlsberg Byen P/S’ ejerkreds bestar 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. Udviklingen er inddelt i 3 etaper, hvoraf de to
forste er igangsat, hvilket betyder, at over 80% af Carlsberg Byen vil sta faerdig 2022.

Der henvises til www.carlsbergbyen.dk for yderligere information omkring de ferdige boliger, kontor- og
detaillejemal, F&B (Food & Beverage), pladser, P-ka&ldre, igangverende byggerier, byggeafsnitsopdeling
m.v.

De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i Carlsberg Byen P/S’ datterselskaber. Der henvises til
koncernstrukturen, som ligeledes er vist pa Carlsberg Byens hjemmeside www.carlsbergbyen.dk.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

2018 blev et tilfredsstillende ar for Carlsberg Byen P/S, og resultatet overgik forventningerne bl.a. som
folge af aget salg af erhvervsejendomme. Stadig flere byggerier blev ferdiggjort og igangsat, s& mere end
80% af Carlsberg Byen P/S’ udvikling af omréadet nu er faerdiggjort (ca. 35%) eller igangsat (ca. 45%).

Boligsalg
Carlsberg Byen P/S prasenterede fire nye projekter i 2018. Mineralvandshuset, Dahlerups Térn, Caroline

Hus og Fristrup Hus. Samtidigt har der vaeret fokus pé at fa udsolgt i de faerdige projekter, hvilket har
resulteret i, at der er fa ferdigbyggede boliger tilbage.

Boligsalget i 2018 blev pavirket af den generelle opbremsning pa det kebenhavnske boligmarked bl.a. som
folge af stramninger i realkreditinstitutternes mulighed for udlan og usikkerhed omkring de nye
ejendomsvurderinger, som kan péavirke ejendomsskatterne. Begge dele ramte markedet for projektsalg
serligt hardt, hvilket resulterede i mindre salgsaktivitet i sidste halvar af 2018. Samlet set solgte Carlsberg
Byen P/S koncernen 136 boliger i 2018.

Salg og udlejning af erhvervsejendomme

2018 var et travlt &r pa erhvervssiden, med en markbar stigning i eftersporgslen efter iszr kontorarealer,
hvilket resulterede i storre udlejninger til betydelige virksomheder. Ligeledes var 2018 et positivt ar i
forhold til salg af eksisterende og nyopforte bygninger. Af storre udlejninger og salg kan nzvnes:

e Udlejning af ca. 20.000 m? kontordomicil til Visma E-conomics A/S i Emil Christian Hansen Hus

e Udlejning af ca. 5.300 m? kontordomicil til Spaces i Kebke Hus

e Udlejning af ca. 6.750 m? kontordomicil til Accenture i Harild Hus

e Salg af Red Lagerbygning pa ca. 6.400 m?

e Salg af kontor- og detailenheder i Kabke Hus pé ca. 7.200 m*

e Salg af kontor- og detailenheder i Harild Hus pa ca. 7.800 m?

e Salg af hotel-, restaurant-, spa- og detailenheder i Lagerkalder 3, Maltmagasinet og Hammershus
pa samlet ca. 14.300 m?



Ledelsesberetning (fortsat)
Enkelte af ovenstiende udlejninger og salg har forst regnskabsmassig indvirkning i 2019 eller senere.

Fokus vil i 2019 primert vere rettet mod aktivering af detail og F&B lejemal, yderligere salg af
ejendomme samt udlejning af en rakke mindre lejemél. Endvidere vil en rekke kontorprojekter blive bragt
til markedet.

Nye beboere

I labet af 2018 afleverede Carlsberg Byen P/S koncernen 240 boliger til nye beboere. Foruden stor travlhed
med aflevering og klargering af lejligheder betod det ogsa, at Carlsberg Byen passerede 1.000 beboere,
hvilket skaber aktivitet pd omradet og medvirker til at transformere de tidligere byggepladser til attraktive
boligomrader.

Indflytning i Kreyer Hus

Kroyer Hus rummer ud over boliger ogsa kontor-, detail- og F&B-enheder, P-kelder samt berneinstitution
til Kebenhavns Kommune. Afleveringerne af lejlighederne blev gennemfort i starten af november 2018
med efterfolgende indflytning af beboere. Borneinstitutionen blev ligeledes afleveret til Kgbenhavns
Kommune i november, og institutionen er pr. den 1. januar 2019 &ben for kvarterets smé borgere. I
tilknytning til Krayer Hus blev byrummet @sten for Humlen faerdiggjort med tilherende boldbane og
legeplads til glaede for omradets beboere.

Kabke Hus

Kebke Hus indeholder boliger, detaillejemal, caféer, kontorlejemal samt P-kaelder. Afleveringerne af
boligerne blev gennemfort i april 2018 med efterfolgende beboerindflytning, mens detaillejemalet og
kontorlejemalet blev afleveret og overdraget til henholdsvis Netto i udgangen af januar 2018 og Spaces i
starten af august 2018. I tilknytning til Kebke Hus blev ogsé byrummet Kobke Plads ferdiggjort, hvor det
tilherende forsznkningsbassin bade optager regnvand og fungerer som centrum for pladsens aktiviteter.
Sidst pa aret blev kontor- og detailarealerne solgt.

Boligomrade pa greensen til Frederiksberg

Heiberg Huse, Bindesbell Hus og Rahbek Hus I udger 118 lejligheder beliggende pa grensen mellem
Frederiksberg og Vesterbro. Rahbek Hus I blev afleveret til de nye beboere allerede i november 2017, mens
vi kunne byde de nye beboere velkommen i henholdsvis Heiberg Huse og Bindesball Hus i maj 2018.
Boligerne omkranser den bevaringsvardige bygning Halmlageret, som er udlagt til kulturelle formal, og vil
desuden inkludere legearealer, boldbane m.v.

Naeste etape boliger

12019 ventes yderligere to boligprojekter (Rahbek Hus IT og Theodora Hus) med samlet 114 boliger at st&
klar til indflytning og medvirke til at skabe yderligere aktivitet pd omrédet. I 2018 var der salgsstart pa nye
projekter seks gange, og i 2019 ventes det, at der vil vare salgsstart pa op til syv nye projekter.

Daginstitutioner

Det forventes, at Carlsberg Byen, nir bykvarteret star feerdigt, vil indeholde minimum fire daginstitutioner,
hvoraf de tre allerede er taget i brug. I labet af 2018 flyttede den integrerede institution Molevitten ind i nye
lokaler i Carlsberg Byens ostlige ende ud mod Vesterfzlledvej. Institutionen har ca. 1.600 m* med plads til
170 bern fordelt pa fem vuggestuegrupper og fem bornehavegrupper.

Europaskolen

Europaskolen i Carlsberg Byen blev ferdiggjort og ibrugtaget i 2018 og i november 2018 blev skolen
officielt indviet. Foruden representanter fra skolen og fondene bag dens tilblivelse deltog ogsd HKH
Prinsesse Marie og overborgmester Frank Jensen i begivenheden.

Dagligvarebutikker
Der findes tre dagligvarebutikker i Carlsberg Byen. Netto og Fatex ved Tapperitorvet, og i 2018 dbnede
ligeledes en ny Netto ved Kebke Plads.



Ledelsesberetning (fortsat)

Status pa byggeriet

Harild Hus

Harild Hus i Byggeafsnit 4.2 ligger med den nye Europaskole og den fredede Kedelhal som n&rmeste
naboer. Bygningen rummer foruden ca. 6.000 m? kontorareal ogsa butikker i stueetagen. Der blev holdt
rejsegilde pa bygningen i marts 2018, og den forventes feerdig i foraret 2019.

Fzerdiggorelse af Byggeafsnit 16

Byggeafsnit 16 pa gransen til Frederiksberg dakker over fire byggerier, hvoraf de tre er ferdiggjort og
indflyttet. Opforelsen af den sidste ejendom i Byggeafsnit 16, Rahbek Hus II, pagar med forventet
indflytning juni 2019.

Theodora Hus

Byggeriet i Byggeafsnit 2 Nord, Theodora Hus, indeholder 58 boliger, kontorenheder og to restaurant-
/cafélejemal. Der blev atholdt rejsegilde pa Theodora Hus den 10. januar 2019. Boligerne ligger centralt i
Carlsberg Byen omgivet af caféer og restauranter og med Carlsberg-elefanterne som n&rmeste nabo.
Omkring byggeriet ligger flere fredede, historiske bygninger, og sa er Theodora Hus placeret lige ved
Bryggernes Plads, som bliver en central og livlig plads i Carlsberg Byen. Byggeriet pagar med forventet
indflytning december 2019.

Caroline Hus

Caroline Hus i Byggeafsnit 2 Syd er pa ca. 36.000 m? og bestar af en kombination af lejligheder,
detailhandel, mindre kontorenheder og P-kalder. Projektet indeholder et af Carlsberg Byens tirne pa 80
meter, Dahlerups Térn, som er med til at markere bydelens placering i Kebenhavn. De kommende boliger
vil pa den ene side have den rolige park, Carl Jacobsens Have, og p& den anden side den livlige plads,
Bryggernes Plads og den fredede bygning Lagerkelder 3 (Hotel Ottilia). Totalentrepriseaftale er indgéet i
maj 2018, og ved udgangen af 2018 pagér etablering af byggegrube og udgravning.

Brygmester Hus

Brygmester Hus i Byggeafsnit 5 er pa ca. 12.000 m? bestéende af boliger, kontorenheder, daginstitution og
P-kzlder. Selve udforelsen starter forventelig primo juni 2019, da opstarten athanger af ferdiggerelse af
Olivia Hansens Gade og lukning af Malttorvet.

Carlsberg Byens hgjeste boligtarn

Byggeafsnit 6 st er pa ca. 77.000 m? og bestér af Carlsberg Byens hgjeste boligtarn, Pasteurs Tarn, pa 120
meter, boliger i Bonecke Hus og Rothe Hus med en unik placering ud mod den fredede J.C. Jacobsens Have
samt kontorlejemal, detailbutikker og P-kaldre i tre niveauer. Der blev indgéet totalentrepriseaftale august
2018 og byggeriet pagar. I forlengelse af byggeriet feerdiggeres ogsa et af Carlsberg Byens mange byrum,
Malttorvet, som vil blive samlingspunkt for omréadets beboere samt indgang til J.C. Jacobsens Have.

Omdannelse af fredet bygning

Byggefelt 7 indeholder det nye byggeri Mineralvandshuset og ombygningen af den fredede bygning
Mineralvandsfabrikken med et samlet areal pa ca. 17.000 m®. Begge bygninger kommer til at rumme en
blanding af bolig, erhverv og detail og ventes feerdige ultimo 2020. Der blev holdt forste spadestik pa
Mineralvandshuset i juli 2018, og byggeriet pagér pa begge bygninger.

Nyt stort byggeafsnit

Byggeafsnit 9 indeholder bl.a. byggerierne Djorup Hus, Forchhammer Hus og Kjeldahl Hus. Byggerierne er
pa samlet ca. 47.000 m? og bestar af en kombination af boliger, detailhandel, kontorenheder og P-kzlder i
to niveauer. Projektet indeholder desuden et af Carlsberg Byens tarne pa 80 meter, Vogelius Térn, som er
med til at markere bydelens placering i Kebenhavn. Desuden indeholder projektet et af Carlsberg Byens
markante pladser, Kildepladsen. Totalentrepriseaftale er indgéet i september 2018, og byggeriet pagar.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Igangszettelse af endnu et boligtarn

Byggeafsnit 10.3 omfatter Grenlunds Tarn, som er et 50 meter hgjt boligtdrn med i alt 45 boliger fordelt pa
ca. 4.400 m?, samt Winge Hus pa ca. 6.350 m?. Derudover etableres detail- og F&B-enheder i stueetagen
mod Kildepladsen. Der er indgaet betinget totalentrepriseaftale august 2018.

Carlsberg Byen storste kontordomicil

Emil Christian Hansen Hus er et kontordomicil pé ca. 16.000 m? beliggende pa hjernet af Vesterfelledvej
og Ny Carlsberg Vej i Byggeafsnit 11.1. Totalentrepriseaftale er indgaet i september 2018, og indledende
arbejder pa byggegruben er opstartet oktober 2018.

Nyt boligomriade op mod Frederiksberg

Byggeafsnit 15 bestér af boliger, kontorenheder og P-keldre fordelt pa ca. 33.000 m?. I byggeafsnittet
indgér Fristrup Hus og Tuxens Tarn — et af Carlsberg Byens to 50 meter tarne. I forlengelse af byggeriet
anlegges ogsé en ny park, Kammas Have, som omradets beboere kan benytte. Der er indgéet
totalentrepriseaftale pa projektet i august 2018, og byggeriet pagér.

Carlsberg Byens Etape 3

Byggeafsnit 6 Vest, 10 og 14 udger Carlsberg Byens tredje og sidste etape og bestar af en kombination af
lejligheder, detailhandel, kontorenheder og P-ka&ldrene og indeholder et af Carlsberg Byens tirne pa 100
meter og to pa 80 meter. Indledende programmering af projekterne forventes opstartet i lobet af 2019.

Almene boliger

Foruden de mange ejerboliger vil Carlsberg Byen ligeledes rumme 600 almene boliger fordelt pé ca. 400
ungdomsboliger og ca. 200 familieboliger. Forhandlingerne om opferelsen af forste etape af disse boliger
pagér.

Parkering

Det fardige bykvarter forventes at omfatte ca. 3.000 parkeringspladser, hvoraf sterstedelen vil vere
underjordiske og forbundne med henblik p4 at minimere trafikken pé gadeplan. Ved udgangen af 2018 er P-
kaldre under Humletorvet, Franciska Clausens Plads, Thorvald Bindesbglls Plads, Kabke Plads og sten
for Humlen ibrugtaget, og der er ved udgangen af 2018 samlet etableret ca. 880 pladser i konstruktion.

Aktivering af fredede og bevaringsvaerdige bygninger

Carlsberg Byen P/S har en rekke eksisterende fredede og bevaringsvaerdige bygninger. Heraf er tre
bygninger — Kedelhallen, Halmlageret og Maskincentralen — udlagt delvist til kulturelle formal.
Savel de kulturelle ejendomme som de ovrige fredede og bevaringsvardige bygninger er vigtige
bestanddele i det fremtidige bykvarter, og de vil indga som en integreret del af Carlsberg Byen.

Den tidligere kornsilo Dipylon Hus blev omdannet til moderne kontorlokaler rettidigt, s&
arkitektvirksomheden Arkitema kunne flytte sit hovedkontor ind i bygningen i begyndelsen af 2018. I
stueetagen arbejdes pa aktivering af lokalerne til café og restaurant.

Ombygningen af Lagerkzlder 3 og Maltmagasinet blev ligeledes ferdiggjort i december 2018, s de
fredede bygninger kan rumme Hotel Ottilia med tilherende konferencelokaler, restaurant, spaomrade og
butikker fra januar 2019.

Administrationsbygningen er under ombygning. Der er indgaet totalentreprengraftale og bygningen ventes
feerdiggjort ultimo 2019. Bygningen vil fremadrettet rumme faelleshus for Carlsberg Byens beboere samt et

antal studios (1- og 2-varelses ejerlejligheder).

Desuden er Mineralvandsfabrikken under ombygning, sa bygningen ultimo 2020 vil kunne rumme bade
boliger, kontor og butikker.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Byrum

Carlsberg Byen vil, nir den star ferdig, indeholde 25 byrum fordelt ud i bykvarteret. Byrummene vil
afhengigt af deres placering have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a.
legeredskaber, aktivitetsrum, benke, grent og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet,
Humletorvet, Bag Elefanterne, Kebke Plads, Vesten for Humlen, @sten for Humlen, samt nordlig del af
Fransiska Clausens plads etableret, og i 2019 vil Thorvald Bindesbells Plads, Ottilia Jacobsens Plads samt
storstedelen af Bryggernes plads blive klar til brug.

Okonomiske forhold

Koncernens omsztning for 2018 er noget hgjere end i 2017 og samlet set har koncernen realiseret et
overskud i 2018 p4 312 mio. kr. — et resultat som er vasentligt bedre end forventet, hvilket bl.a. skyldes
salg af Kebke Hus, Lagerkelder 3, Maltmagasinet og Hammershus.

Koncernen forventer et positivt resultat i 2019.
Koncernens egenkapital udger 2.230 mio. kr. pr. 31. december 2018, svarende til en soliditet pa ca. 47,8%.

Koncernens balance udger 4.663 mio. kr. pr. 31. december 2018 sammenholdt med 4.247 mio. kr. pr. 31.
december 2017. P4 aktivsiden er der en stigning i materielle anlagsaktiver og pa passivsiden en stigning i
byggelan og anden geld. Stigningerne kan henfores til projektudviklingen.

I koncernens pengestromme kan den positive pengestrem fra driftsaktiviteter vaesentligst henfores til salg af
boliger og erhvervsejendomme. I den positive pengestrom er modregnet omkostninger til projekter, der
forst realiseres 1 2019 eller senere.

Koncernen har en kreditramme pa 4,2 mia. kr. via Pensionskassernes Administration A/S (PKA) og en
ramme for forsikringer og garantier knyttet til byggeaktiviteten hos Tryg pa 720 mio. kr. Ultimo 2018

udger Carlsberg Byens samlede kredit- og garantirammer til radighed for projektudvikling saledes i alt 4,9
mia. kr.

Koncernens samlede likviditets- og kreditberedskab pr. 31. december 2018 er tilfredsstillende.
Der indstilles et udbytte pa 700 mio. kr. til godkendelse pa generalforsamlingen.
Indregning og miling af projektomkostninger m.v.

I forbindelse med afleggelsen af &rsrapporten har ledelsen foretaget en razkke skon og vurderinger, der har
betydelig indflydelse p4 arsrapporten, herunder vedrorende projektbeholdninger og de underliggende
byggeretter.

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

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsdrets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vaesentlig betydning for regnskabséret
1. januar - 31. december 2018.

Redegorelse for samfundsansvar
Carlsberg Byen P/S er bygherre pa en rakke udviklingsprojekter i Carlsberg Byen og har til opgave at

udvikle Carlsbergs tidligere bryggeriomrade. Selskabets forretningsmodel er baseret pa samarbejder med
entreprengrer, ingenigrer, arkitekter m.v. samt en lang reekke leveranderer med salg af alle projekter for gje.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Carlsberg Byen P/S er en betydelig interessent i lokalomradet, og udviklingen af Carlsberg Byen athanger
bl.a. af tilliden fra beboere, kunder, leverandgrer, medarbejdere, samarbejdspartnere og omverdenen i
ovrigt. I denne forbindelse indgar overvejelser om forretningsetik, klima- og miljeforhold samt
grundleggende ansettelsesvilkar som vasentlige elementer i Carlsberg Byen P/S’ vaerdisat.

I takt med at omradet Carlsberg Byen udvikles, vil andre akterer, lejere og ejere, som ligger uden for
Carlsberg Byen P/S’ formelle regi, fylde mere i omréadet. Folgelig vil Carlsberg Byen P/S’ indflydelse og
ansvarsomrade gradvist blive reduceret og over tid helt forsvinde. Indholdet i denne redegerelse omfatter
derfor alene de forhold, Carlsberg Byen P/S kan pavirke.

Carlsberg Byen anerkender, at der kan vare risici forbundet med at bruge eksterne entreprenerer og
samarbejdspartnere, som selskabet har begranset kontrol over. De vasentligste risici for Carlsberg Byen er
forbundet med uetisk forretningsadfzerd og brud pa menneskerettigheder blandt entreprenerer,
underentreprengrer og evrige leveranderer, pavirkning af milje og klima fra byggeri f.eks. i relation til
genanvendelse af byggematerialer samt trivsel og udvikling blandt egne medarbejdere.

For at mindske risici har selskabet udarbejdet en Code of Conduct, som forpligter vaesentlige leveranderer,
samarbejdspartnere, ledelsen og medarbejderne pa et falles vaerdisat, ligesom selskabets personalehdndbog
nedfzlder retningslinjer herom. Formalet er en definition af falles normer og regler for adfaerden, som
understetter vardisattet. I 2018 har Carlsberg Byen P/S fortsat arbejdet med lebende at kommunikere
selskabets Code of Conduct til alle implicerede parter. Formalet hermed et at sikre, at selskabets politikker
for bl.a. forretningsetik, overenskomstforhold, klima- og miljeforhold samt menneskerettigheder
overholdes.

Forretningsudevelse og konkurrencedygtighed
Carlsberg Byen P/S’ forretningsudevelse og konkurrencedygtighed er baseret pa gkonomiske, juridiske og
etiske forretningsprincipper.

Carlsberg Byen P/S deltager ikke i nogen form for unfair handel eller ulovlige karteller.

Carlsberg Byen P/S vil hverken direkte eller indirekte tage imod bestikkelse eller deltage i andre ulovlige
metoder. Endvidere vil Carlsberg Byen P/S hverken tilbyde eller modtage nogen form for gave eller anden
form for betaling, som kan opfattes som bestikkelse.

Ovenstéende vil vere et brud pa Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct og kan have konsekvenser for
samarbejdet eller ansattelsesforholdet.

12018 fortsatte Carlsberg Byen P/S sin praksis med at vare i lobende dialog med entreprenerer om
Carlsberg Byen P/S’ vardisat som beskrevet i Code of Conduct. Der er i den forbindelse ikke observeret
overtredelser af politikken pé dette omrade.

Krav til vaesentlige kunder, leveranderer og samarbejdspartnere

Carlsberg Byen P/S behandler alle kunder, leveranderer og samarbejdspartnere pé lige vilkar og retfaerdigt.
Valget heraf sker bl.a. pa baggrund af produkter eller ydelsers egnethed, kvalitet, pris og
leveringsbetingelser.

Alle leveranderer og samarbejdspartnere i direkte kontraktuelt forhold med Carlsberg Byen P/S, der er
involveret i opfarelse af byggerier, skal overholde Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct, herunder sikre, at
ansatte, der er involveret i opforelse af byggeri i Carlsberg Byen og leverancer hertil, har lon- og
ansattelsesforhold, der ikke er mindre gunstige end de len- og ans®ttelsesvilkdr, som i henhold til kollektiv
overenskomst, national lovgivning eller administrative forskrifter galder for arbejde af samme art inden for
vedkommende fag eller industri.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Som defineret i selskabets Code of Conduct accepterer Carlsberg Byen P/S ingen brud pa
menneskerettighederne herunder tvangsarbejde og barnearbejde som defineret i henhold til de herfor
gxldende ILO-konventioner, og i det omfang national lovgivning stiller hgjere krav, respekteres dette.

Som et led i arbejdet med at sikre overholdelsen af menneskerettighederne blandt samarbejdspartnere og
leveranderer draftes bl.a. len- og ansettelsesvilkar labende ud fra konkrete vurderinger. 12018 har
selskabet fortsat denne praksis.

Der er i forbindelse med den lobende dialog om len- og ansettelsesvilkar og andre menneskeretslige
forhold ikke observeret overtrdelser af Carlsberg Byen P/S’ vardisat, herunder grundleggende krav om,
at minimumsgrenser til lonninger, arbejdstid og ansettelsesvilkér i avrigt skal overholdes vedr. lon- og
ansattelsesvilkar.

Carlsberg Byen P/S kan valge at afbryde samarbejdet, safremt kunder, leveranderer og samarbejdspartnere
ikke lever op til Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct.

Leerlingepladser i Carlsberg Byen

Carlsberg Byen P/S har i dialog med entreprenererne i Carlsberg Byen og i samarbejde med NEXT
Uddannelse Kobenhavn tilskyndet, at entreprengrerne ansatter leerlinge i byggeriet, sa de bidrager til at fa
udlzert neste generation handveerkere. P4 trods af at ordningen har varet frivillig at deltage i, har den fort til
et stort antal praktikanter pa Carlsberg Byen P/S’ byggepladser.

Milje- og klimaforhold

Carlsberg Byen arbejder pa lobende at mindske miljo- og klimapavirkningen bl.a. gennem opfarelse af
miljerigtigt byggeri. Alle nye byggerier opfert af Carlsberg Byen P/S er opfort efter de gazldende standarder
for miljerigtigt byggeri. Ligeledes er anlagt solceller pa tagene, og der er gronne tage, der optager regnvand
og skaber gode vilkar for dyrelivet.

Carlsberg Byen P/S har i samarbejde med Frederiksberg Fjernkeling anlagt et fjernkelingsanleg, som skal
forsyne sterstedelen af kvarterets kontor- og detailejendomme med komfortkeling, hvilket reducerer CO.-
pavirkningen betydeligt i forhold til, hvis der skulle etableres decentrale anleg pa hver enkelt bygning.
Ligeledes reducerer fjernkelingen driftsudgifterne for de kommende ejere, lejere og brugere. Sterstedelen af
erhvervsejendommene er forpligtet til at blive koblet pa fjernkelingsanlagget. I 2018 blev Hotel Ottilia,
Europaskolen, Kgbke Hus og Kreyer Hus koblet pa fjernkeling.

I forhold til genanvendelse af byggematerialer genbruges sterstedelen af de nedbrudte byggematerialer
enten pa byggerier i Carlsberg Byen eller andre steder. Flere huse i Carlsberg Byen er muret op med
genbrugsmursten, hvilket bidrager med CO,-reduktion.

Ogs4 i forhold til de anormale mengder regnvand, der opstar ved skybrud, er der foretaget tiltag til at
afhjzlpe dette ved hjzlp af forseenkninger, som opsamler og tilbageholder dele af regnvandet, indtil det kan
ledes videre ud i kloaksystemet. Tiltagene er integreret i byen, s& de ogsa fungerer som legepladser,
amfiteater m.v. I 2018 blev bade forsinkelsesanleggene ved Krayer Hus og Kebke Hus ferdiggjort, hvilket
resulterede i en stigning i kapaciteten pa mere end 2.000 m?, si der fremover kan tilbageholdes op til 3.000
m? regnvand i Carlsberg Byen.

Carlsberg Byen P/S’ egne medarbejdere

Carlsberg Byen P/S stotter medarbejdernes ret til et godt arbejdsmilje jf. selskabets Code of Conduct. For at
sikre trivsel blandt selskabets ca. 45 medarbejdere har Carlsberg Byen P/S ivarksat en rakke tiltag af
lobende karakter, som f.eks. medarbejdersamtaler og ovrige dialogmeder samt medarbejderarrangementer.
Ansatte i Carlsberg Byen P/S har ifolge deres kontrakter ret og pligt til at efteruddanne sig, siledes at
medarbejderne hele tiden udvikler sig, og selskabets haje faglighed bevares.

-14-



Ledelsesberetning (fortsat)

12018 blev Code of Conduct opdateret og herefter udsendt til alle medarbejdere, ligesom den udleveres til
nyansatte. Selskabets medarbejdere er derfor kladt pa til at reagere, hvis de observerer brud pé de etiske
retningslinjer, som er fastlagt i Code of Conduct.

Redegorelse for ligestilling
Carlsberg Byen P/S tilstreber en medarbejdersammensatning, der afspejler det omgivende samfund i
forhold til bl.a. ken, alder, uddannelsesniveau, oprindelse og arbejdsevne.

Selskabet legger vagt pa, at de bedst kvalificerede valges til bestyrelsesposterne. Bestyrelsen bestar af fem
medlemmer, hvoraf alle pt. er mand. Det tilstrzbes, at mindst 20% af bestyrelsen inden udgangen af 2021
bestér af kvinder. 2017 er det forste ar, hvor virksomheden har fastlagt et méltal for den kensmassige
sammensztning af bestyrelsen. Ved seneste nyvalg til bestyrelsen var der ikke kvinder iblandt.

Direktion og @vrige ledere udgeres af fire kvinder og syv mend, mens den gvrige organisation fordeles

ligeligt mellem kvinder og mand. Carlsberg Byen har under 50 ansatte og er dermed ikke omfattet af
lovkravet om at rapportere om politikker for ligestilling blandt evrig ledelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Carlsberg Byen P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for stor klasse C-virksomhed.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Carlsberg Byen P/S og dattervirksomheder, hvori
Carlsberg Byen P/S direkte eller indirekte besidder mere end 50% af stemmerettighederne eller pa anden
méde har bestemmende indflydelse. Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtagter
og omkostninger, aktiebesiddelser, ejerbeviser, interne mellemverender og udbytter samt realiserede og
urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmassige andel af dattervirksomhedens
dagsveerdi af nettoaktiver og forpligtelser p4 anskaffelsestidspunktet.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nir 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 okonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opn4 arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og

hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af 2ndrede regnskabsmassige sken af belob, der
tidligere har veaeret indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsetning omfatter indtagter fra salg af feerdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt
cksisterende bygninger, lejeindtagter samt anden omsatning. Indtegter indregnes, nar de kan opgeres
palideligt, og betalinger er sandsynlige.

Lejeindtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at ydelsen leveres til lejer og med de belgb, der
vedrorer regnskabséret.

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

Anden omsztning indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at ydelsen leveres til kunder og med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

I moderselskabet omfatter nettoomsetning i al vasentlighed viderefakturerede lonninger mellem
koncernselskaber.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opna érets
oms&tning.

Produktionsomkostninger bestar blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder
gager, afskrivninger, nedskrivninger (medtaget under andre produktionsomkostninger), laneomkostninger i
byggeperioden og henszttelse til tab pa igangsatte byggeprojekter samt udgifter til drift af ejendomme,
herunder skatter og afgifter, forsikring, vedligeholdelse, gager m.v.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter blandt andet markedsferingsomkostninger, omkostninger afholdt i
aret til ledelse og administration, herunder administrativt personale, kontorlokaler og kontoromkostninger
samt afskrivninger.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte
dattervirksomheders resultat efter skat og efter forholdsmassig eliminering af intern avance/tab og fradrag
af afskrivning pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og

forpligtigelser.

Léaneomkostninger fra bade specifik og generel lantagning, der direkte vedrerer projektudviklings- og
byggeperioden, henfores til kostprisen for sidanne aktiver.

Selskabsskat
Moderselskabet og visse datterselskaber er partnerselskaber, og er derfor ikke selvstendige skattesubjekter,
hvorfor der hverken indregnes aktuel eller udskudt selskabsskat.

I datterselskaber, der er selvsteendige skattesubjekter, bestdr rets skat af arets aktuelle selskabsskat og
@ndringer i udskudt skat, samt regulering vedrerende tidligere &r. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen
med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Grunde og bygninger samt inventar og driftsmateriel males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og

nedskrivninger. Bygninger omfatter feerdigopferte parkeringsanleg taget i brug. Afskrivningsgrundlaget er
kostprisen med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Grunde afskrives ikke.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len samt ldneomkostninger fra specifik og
generel lantagning, der direkte vedrerer opferslen af det enkelte aktiv.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellige.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages linezre afskrivninger over den forventede brugstid og eventuelle restveerdier, baseret pa
folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Inventar og driftsmidler 2-5 ar
Grunde og bygninger op til 8 &r

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes
arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivning.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Afskrivninger indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis produktions- og
administrationsomkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder méles ved farste indregning til kostpris og efterfolgende til den
forholdsmassige andel af virksomhedens indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overfores under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode, i det omfang den
regnskabsmassige vardi overstiger anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation p& vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres
primert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige vardi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Projekt- og salgsbeholdninger
Projektbeholdninger omfatter grunde og bygninger anskaffet med henblik pa udvikling og salg, herunder
igangvaerende byggeprojekter for egen regning.

Salgsbeholdninger omfatter grunde og bygninger, som er faerdigudviklede, og hvorpa der er aktive
salgsbestrabelser.

Projekt- og salgsbeholdninger maéles til kostpris eller nettorealisationsvardien, séfremt denne er lavere. For
igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopgerelsen, nir de samlede projekt- og
byggeomkostninger forventes at overstige de samlede salgsindtegter med fradrag af salgsomkostninger.
Forudbetaling fra kunder vedrerende igangvarende byggeprojekt er modregnet i kostprisen.

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 vedrarer perioden forud for igangsatning af
projektudviklingssagen, udgiftsferes labende under produktionsomkostninger.

Léaneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, safremt de vedrerer
projektudviklings- og byggeperioden.

Nedskrivninger, som opstar ved den forste klassifikation som “bestemt for salg”, og gevinster eller tab ved
efterfolgende maling til laveste vaerdi af den regnskabsmaessige veerdi eller dagsverdi med fradrag af
salgsomkostninger, indregnes i resultatopgerelsen under de poster, de vedrerer. Gevinster og tab oplyses i
noterne.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter betalte omkostninger vedrerende efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Vardiforringelse af aktiver
Den regnskabsmassige verdi af materielle anlaegsaktiver samt projektbeholdninger vurderes érligt for
indikationer pa vardiforringelse, ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmassige vaerdi.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
dattervirksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af
kapitalandele eller &ndring i regnskabsmessige skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.
Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre

generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeldsforpligtelser

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

Ovrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsvardi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat vedrerende datterselskaber, der er selvstandigt
skattesubjekter, indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat
af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto skatter. Der afsxttes ikke udskudt skat
vedrarende moderselskabet og de datterselskaber, der ikke er selvstendige skattesubjekter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser.

Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende poster, hvor midlertidige forskelle
— bortset fra virksomhedsovertagelser — er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfaelde, 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 skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og
jurisdiktion.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, der er opstéet i forbindelse med salg af ejendomme
samt henforbare omkostninger til byggeri m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som folge af
en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af
forpligtelsen vil medfore et forbrug af koncernens gkonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser males til
nettorealisationsvaerdi eller til dagsveerdi. Hvis opfyldelse af forpligtelsen tidsmaessigt forventes at ligge langt
ude i fremtiden, méles forpligtelsen til dagsveerdi.

PENGESTROMSOPGOURELSE

Pengestromsopgerelsen viser koncernens pengestremme fordelt pa drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider og koncernens likvider ved arets begyndelse og
slutning.

Pengestrem fra driftsaktivitet

Pengestromme fra driftsaktivitet opgeres som koncernens andel af resultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, @ndring i driftskapital og betalt selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Pengestrem fra investeringsaktivitet
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt kab og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlagsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter ndringer i storrelse eller ssmmensatning af koncernens
selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebzrende gald og
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og deponerede midler som uden hindring kan omsattes til likvide
beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for veerdieendringer.

Undladelse af pengestremopggrelse i moderselskab

Med henvisning til &rsregnskabsloven §86, stk. 4 udarbejdes ikke pengestromsopgerelse for
moderselskabet, da virksomhedens pengestremme indgar i den samlede pengestremsopgerelse for
koncernen.

SEGMENTOPLYSNINGER
Virksomheden har ikke forskellige aktiviteter eller geografiske markeder.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Resultatopgerelse
2018 2017
Note tkr. tkr.
1 NETTOOMSATNING 2.283.440 1.337.759
2,3,4 Produktionsomkostninger -1.929.079 -1.162.307
BRUTTORESULTAT 354.361 175.452
3,4,5 Administrationsomkostninger -39.396 -46.395
RESULTAT AF PRIMAZR DRIFT 314.965 129.057
6 Finansielle indtagter 88 758
7 Finansielle omkostninger -3.546 -6.002
RESULTAT FOR SKAT 311.507 123.813
8 Skat af arets resultat 642 1.180
9 ARETS RESULTAT 312.149 124,993
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Balance
2018 2017
Note AKTIVER tkr. tkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Grunde og bygninger 272.269 144.077
Inventar og driftsmidler 7.346 9.037
10 MATERIELLE ANLAEGSAKTIVERIALT 279.615 153.114
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
11 Tilgodehavender 14.656 14.662
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER I ALT 14.656 14.662
ANLAGSAKTIVERI ALT 294.271 167.776
OMSATNINGSAKTIVER
12 Projektbeholdninger 3.415.579 3.509.455
Tilgodehavender 28.417 43.808
Andre tilgodehavender 25.414 18.437
13 Periodeafgransningsposter 821 853
3.470.231 3.572.553
14 LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT 898.391 506.693
OMSATNINGSAKTIVERI ALT 4.368.622 4.079.246
AKTIVERIALT 4.662.893 4.247.022
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Balance

Note

15
16

17
18

17

19
20
21
22

PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte

EGENKAPITALIALT

HENSATTE FORPLIGTELSER
Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter m.v.
Deposita

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter m.v.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandergzld

Anden gzld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERITALT

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nertstiende parter

Pengestromsopgerelse - endring i driftskapital
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2018 2017

tkr. tkr.
17.000 17.000
1.513.363 1.901.214
700.000 0
2.230.363 1.918.214
127.802 128.444
190.910 97.832
318.712 226.276
1.222.289 966.408
1.631 5.899
1.223.920 972.307
465.120 699.987
10.656 59.873
178.678 231.251
235.444 139.114
889.898 1.130.225
2.113.818 2.102.532
4.662.893 4.247.022




Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Egenkapitalopgerelse
. Overfort Forslag til
Selskabskapital resultat udbytte I alt
tkr. tkr. tkr. tkr.
Egenkapital pr. 01.01.2018 17.000 1.901.214 0 1.918.214
Overfort jf. resultatdisponering 0 -387.851 700.000 312.149
Egenkapital pr. 31.12.2018 17.000 1.513.363 700.000 2.230.363
Selskabskapitalen pa 17.000 tkr. er fordelt pa andele a 100 kr.
Zndringer af selskabskapitalen specificeres saledes:
2018 2017 2016 2015 2014
tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.
Saldo 01.01 17.000 17.000 17.000 17.000 17.000
Saldo 31.12 17.000 17.000 17.000 17.000 17.000
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Pengestromsopgeorelse
Koncern
Note 2018 2017
tkr. tkr.
Resultat af primer drift 314.965 129.057
Af- og nedskrivninger 30.672 4.031
Pengestrom fra primar drift for &endring i driftskapital 345.637 133.088
22 ZEndring i driftskapital 31.313 -51.014
Pengestrom fra primer drift 376.950 82.074
Renteindtegter, betalt 88 758
Renteomkostninger, betalt -3.546 -6.002
Pengestrom fra ordinzer drift 373.492 76.830
Pengestrom fra driftsaktivitet 373.492 76.830
Kob af materielle anleegsaktiver -2.822 -6.205
Salg af materielle anleegsaktiver 14 0
Pengestrom til investeringsaktivitet -2.808 -6.205
Fremmedfinansiering:

Zndring i realkreditinstitutter -40.048 -400.784
Afdrag pa byggelén -1.120.980 -415.869
Forggelse af geeld til kreditinstitutter 1.182.042 689.661
Pengestrem fra finansieringsaktivitet 21.014 -126.992
Arets pengestrom 391.698 -56.367
Likvider, primo 506.693 563.060
14  Likvider, ultimo 898.391 506.693

Likvider, ultimo fordeler sig som folgende:
Frie likvider 863.498 70.859
Deponerede likvider 34.893 435.834

898.391 506.693

Pengestromsopgorelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets ovrige bestanddele.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Noter

Nettoomsatning 2018 2017
tkr. tkr.

Salg af ejendomme 2.235.327 1.290.617
Udlejning af ejendomme 48.113 47.012
Anden omsatning 0 130
2.283.440 1.337.759

Produktionsomkostninger

Omkostninger ifm. salg af ejendomme 1.892.943 1.124.814
Omkostninger ifm. udlejning af ejendomme 9.269 31.817
Andre produktionsomkostninger 26.867 5.676

1.929.079 1.162.307

Personaleomkostninger

Gager 51.696 44290
Pensioner 4.334 3.977
Andre omkostninger til social sikring 338 274

56.368 48.541

Personaleomkostninger er medtaget som folger:

Produktionsomkostninger 16.295 15.640
Administrationsomkostninger 40.073 32.901

56.368 48.541
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeftigede 46 43

I personaleomkostninger pa 56.368 tkr. (2017: 48.541 tkr.) indgér gager, pension, bonus og
hensattelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 11.622 tkr. (2017: 6.607 tkr.).
Honorar til selskabet bestyrelse med 1.275 tkr. (2017: 1.275 tkr.).

Afskrivninger

Materielle anlagsaktiver 5.393 4.031

Gevinst ved salg af materielle anlaegsaktiver -12 0
5.381 4.031

Afskrivninger er medtaget som folger:

Produktionsomkostninger 881 600

Administrationsomkostninger 4.500 3.431
5.381 4.031
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Noter

Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Honorar vedrerende lovpligtig revision
Skattemassig radgivning

Erkleringsopgaver med sikkerhed

Andre ydelser

Finansielle indtsegter
Bankrenter

Andre finansielle indtagter

Finansielle omkostninger:
Realkreditlan

Bankrenter

Ovrige finansielle omkostninger

Skat
Skat af arets resultat er sammensat som foelger:

Arets regulering af udskudt skat

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabséret

Overfort til egenkapitalreserver
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2018 2017
tkr. tkr.

609 472
345 439

119 234

564 60
1.637 1.205

6 69

82 689

88 758
2.009 4.494
937 732
600 776
3.546 6.002
642 1.180

642 1.180
700.000 0
-387.851 124.993
312.149 124.993




Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Noter
10

11

Materielle anlzgsaktiver (g;l;r;?rel g(;% drgg‘:r?:?;r?egl Total
tkr. tkr. tkr.

Anskaffelsessum 01.01.18 144.677 17.359 162.036
Overforsel fra projektbeholdninger 129.073 0 129.073
Tilgang 0 2.822 2.822
Afgang 0 -32 -32
Anskaffelsessum 31.12.18 273.750 20.149 293.899
Af- og nedskrivninger 01.01.18 -600 -8.322 -8.922
Arets afskrivninger -881 4,512 -5.393
Afgang afskrivninger 0 31 31
Samlet af- og nedskrivning 31.12.18 -1.481 -12.803 -14.284
Regnskabsmassig verdi 31.12.2018 272.269 7.346 279.615
Regnskabsmassig verdi 31.12.2017 144.077 9.037 153.114
2018 2017

Finansielle anlaegsaktiver tkr. tkr.
Anskaffelsesverdi 01.01 14.662 14.000
Tilgang i arets lob 0 662
Anden regulering -6 0
Anskaffelsesverdi 31.12 14.656 14.662
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Noter

12

13

14

Projektbeholdninger

Kostpris 01.01
Tilgang i arets lob
Afgang i arets lab

Overforsel til materielle anlaegsaktiver

Kostpris 31.12

Forudbetalinger 01.01
Tilgang i érets lob
Afgang i rets lob

Forudbetalinger 31.12

Regnskabsmassig vaerdi 31.12

2018 2017

tkr. tkr.
3.609.455 3.342.258
1.647.469 1.503.618
-1.697.272 -1.091.744
-129.073 -144.677
3.430.579 3.609.455
100.000 100.000
15.000 0
-100.000 0
15.000 100.000
3.415.579 3.509.455

Projektbeholdninger med en bogfert veerdi pa 760 mio. kr. (2017: 1.456 mio.kr.) er stillet til sikkerhed
for prioritetsgzld pa 175 mio. kr. (2017: 215 mio. kr.) jf. note 17 og 19.

I projektbeholdninger indgar finansieringsomkostninger pa 73 mio. kr. (2017: 39 mio. kr.).

I projektbeholdninger indgar ejendomme bestemt for salg pa 402 mio. kr. (2017: 455 mio. kr.)

Periodeafgransningsposter
Forudbetalte IT-omkostninger
Forudbetalte forsikringsomkostninger
Forudbetalte messeomkostninger
QOvrige

Likvide beholdninger

I likvide beholdninger indgér et deponeret beleb pa 35 mio. kr. (2017:
af ejendomme. Efter arsafslutningen er der frigivet 5 mio. kr.
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475 398
166 75
85 113
95 267
821 853

322 mio. kr.) vedrorende salg



Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Noter

15

16

17

Udskudt skat

Udskudt skat omfatter projektbeholdninger, tilgodehavender, laneomkostninger samt

skattepligtigt underskud til fremforsel.

Udskudt skat pr. 01.01
Arets regulering af udskudt skat
Udskudt skat pr. 31.12

Udskudt skat vedrerer:

Projektbeholdninger
Projektbeholdninger CBY BA 9 P/S

Projektbeholdninger CBY BA 10.3 P/S

Projektbeholdninger CBY BA 11 P/S
Tilgodehavender

Laneomkostninger

Underskud til fremforsel

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser bestar af forpligtelser, der er opstéet i forbindelse med salg af
ejendomme samt henforbare omkostninger til byggeri.

Kreditinstitutter m.v.

Realkreditinstitutter
Byggelan

2018 2017

tkr. tkr.

128.444 129.624

-642 -1.180

127.802 128.444

Regnskabs- Skattemaessige Midlertidige
maessige .

) verdier forskelle

vardier

tkr. tkr. tkr.

420.295 63.033 357.262

251.561 65.479 186.082

83.720 34381 49.339

[29.296 76.353 52.943

99 497 -398

348 18 330

0 64.639 -64.639

885319 304.400 580.919

Afdrag Restgzld

Gzld ialt forste ar efter 5 ar

tkr. tkr. tkr.

174.507 7.512 130.489

1.512.902 457.608 0

1.687.409 465.120 130.489
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2018

Noter

18

19

20

Deposita 2018 2017
tkr. tkr.

Anskaffelsesvaerdi 01.01 5.899 0
Tilgang i arets lob 844 5.899
Afgang i arets lob -5.112 0
Anskaffelsesvaerdi 31.12 1.631 5.899

Pants=xtninger og sikkerhedsstillelser

Geld til realkreditinstitutter jf. note 17 pa i alt 175 mio. kr. er etableret med sikkerhed i en andel
af den bogforte vaerdi af projektbeholdninger jf. note 12.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Som led i en finansieringsaftale har byggelangiver, eller er i proces med at f4, indtreedelsesret i
totalentrepriseaftalerne samt transport i entreprisegarantierne fra totalentrepreneren vedrerende
Byggeafsnit 2,4.2, 5,60, 7,9, 10.3, 11, 15 og 16.3.

I forlengelse af en spaltning i 2009, hvorved datterselskabet Carlsberg Byen I A/S blev etableret,
heefter Carlsberg Byen I A/S sammen med Carlsberg Danmark A/S subsidigrt og solidarisk for
forpligtelser, der bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens offentliggerelse, dog hgjest med den
tilferte nettovaerdi svarende til 424 mio. kr. Som led i koncernens erhvervelse af Carlsberg Byen I
A/S iapril 2012, er det aftalt, at Carlsberg skal skadeslesholde Carlsberg Byen I A/S for
eventuelle forpligtelser.

Som folge af universalsuccessionen ved spaltning hafter Carlsberg Byen Ejendomme P/S (CVR
35 24 85 79) og Carlsberg Byen Ejendomme I P/S (CVR 35 24 85 52) subsidi&rt og solidarisk
for forpligtelser (indregnede og ikke-indregnede) i det ophersspaltede Carlsberg Byen
Ejendomme P/S (CVR 33 64 85 02), som bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens
offentliggorelse.

Carlsberg Byen I A/S, Carlsberg Byen Komplementar ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA
11 ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS og Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3
ApS indgér i tvungen national sambeskatning og hafter solidarisk og ubegranset for betaling af
selskabsskat opstéet inden for sambeskatningskredsen.

Carlsberg Byen P/S har stillet en garanti om minimumsaftag overfor Frederiksberg Fjernkeling
A/S, som lgber indtil 2039.

Carlsberg Byen har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler med en samlet restforpligtelse pr.
31. december 2018 pa 33.348 tkr. (2017: 35.802 tkr.). Restlobetiden varierer fra 3-105 mdr. med
en manedlig gennemsnitlig ydelse pa 353 tkr. i 2019 (2018: 332 tkr.).

Der er indgaet aftale om salg og levering af ejendommene Rod Lagerbygning og Harild Hus i
2019 samt levering af projektboliger i de kommende ar.

Lejegarantier samt normale forpligtelser ved salg af grunde og ejendomme.
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Noter

21

22

Naertstiende parter

Der har varet samhandel med Carlsberg koncernen, Topdanmark og PFA, som tillige er
aktionzrer i moderselskabet Carlsberg Byen P/S. Koncernen anvender arsregnskabslovens § 98C,
stk. 7. Alle transaktioner i regnskabsaret er foregéet pa markedsvilkar.

Pengestremsopgerelse - zendring i driftskapital 2018 2017
tkr. tkr.

Zndring i finansielle anleegsaktiver 6 -662
Andring i projektbeholdninger -60.488 -411.874
Zndring i andre hensatte forpligtelser 93.078 79.933
Zndring i langfristede geldsforpligtelser -4.268 5.899
Zndring i tilgodehavender og periodeafgransningsposter 8.446 12.313
Zndring i kortfristede geldsforpligtelser -5.461 263.377
31.313 -51.014
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2018

Resultatopgerelse
2018 2017
Note tkr. tkr.
23 NETTOOMSATNING 46.308 27.025
24,25 Produktionsomkostninger -675 -231
BRUTTORESULTAT 45.633 26.794
24,25, s A

26 Administrationsomkostninger -74.108 -65.569

RESULTAT FOR KAPITALANDELE OG
FINANSIELLE POSTER ABElS S
27 Resultat i dattervirksomheder 342.127 164.993
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT 313.652 126.218
28 Finansielle indtegter 6 69
29 Finansielle omkostninger -1.509 -1.294
30 ARETS RESULTAT 312.149 124,993
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2018

Balance
2018 2017
Note AKTIVER tkr. tkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
31 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 7.346 9.038
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVERI ALT 7.346 9.038
FINANSIELLE ANLZAGSAKTIVER
32 Kapitalandele i dattervirksomheder 2.339.537 1.996.810
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT 2.339.537 1.996.810
ANLAGSAKTIVERI ALT 2.346.883 2.005.848
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender 0 105
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 332.956 450.575
Andre tilgodehavender 5.529 7.721
33 Periodeafgransningsposter 821 605
339.306 459.006
LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT 863.498 287.779
OMSATNINGSAKTIVERI ALT 1.202.804 746.785
AKTIVERTIALT 3.549.687 2.752.633
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Balance
2018 2017
Note PASSIVER tkr. tkr.
EGENKAPITAL
Selskabskapital 17.000 17.000
Nettoopskrivning efter indre vardis metode 0 337.337
Overfort resultat 1.513.363 1.563.877
Forslag til udbytte 700.000 0
EGENKAPITAL I ALT 2.230.363 1.918.214
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandergzld 2.250 5.350
Geld til tilknyttede virksomheder 1.300.208 817.499
Anden gzld 16.866 11.570
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 1.319.324 834.419
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 1.319.324 834.419
PASSIVERIALT 3.549.687 2.752.633
34 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
35 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
36 Nertstdende parter
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2018

Egenkapitalopgerelse

Reserve for

netto-

opskrivning

efter indre

Selskabs- Overfort verdis  Forslag til

kapital resultat metode udbytte Lalt
tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.
Egenkapital pr. 01.01.2018 17.000  1.563.877 337.337 0 1918.214
Overfort jf. resultatdisponering 0 -50.514 -337.337 700.000 312.149
Egenkapital 31.12.2018 17.000 1.513.363 0 700.000 2.230.363

Der er i aret anvendt samtidighedsprincippet for si vidt angar udbytte fra datterselskaber, i overensstem-
melse med arsregnskabslovens § 43 a.

Selskabskapitalen pa 17.000 tkr. er fordelt pa andele a 100 kr.

Zndringer af selskabskapitalen specificeres saledes:

2018 2017 2016 2015 2014

tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.

Saldo 01.01 17.000 17.000 17.000 17.000 17.000
Saldo 31.12 17.000 17.000 17.000 17.000 17.000
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2018

Noter
23

24

25

Nettoomssetning
Nettoomsatning omfatter i al veesentlighed viderefakturerede lenninger mellem koncernselskaber.

Storstedelen af koncernens medarbejdere er ansat i moderselskabet ligesom selskabet afholder en
vasentlig del af koncernens omkostninger til administration, salg og markedsfering m.v. P4 denne
baggrund beregner Carlsberg Byen P/S et administrationshonorar fra de operationelle
datterselskaber.

2018 2017
Personaleomkostninger tkr. tkr.
Gager 42.795 36.231
Pensioner 3.843 3.977
Andre omkostninger til social sikring 322 274
46.960 40.482

Personaleomkostninger er medtaget som folger:
Administrationsomkostninger 46.960 40.482
46.960 40.482
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskaftigede 35 34

I personaleomkostninger 46.960 tkr. (2017: 40.482 tkr.) indgar gager, pension, bonus og
hensttelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 11.622 tkr. (2017: 6.607 tkr.).
Honorar til selskabet bestyrelse med 1.275 tkr. (2017: 1.275 tkr.).

Afskrivninger

Materielle anlegsaktiver 4512 3.431

Gevinst ved salg af anlegsaktiver -12 0
4.500 3.431

Afskrivninger er medtaget som folger:

Administrationsomkostninger 4.500 3.431
4.500 3.431
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Noter
26

27

28

29

30

31

Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

I'henhold til rsregnskabslovens § 96, stk. 3 er der ikke oplyst om honorarer til selskabets
generalforsamlingsvalgte revisor. Honorarer er specificeret i koncernregnskabet for Carlsberg

Byen P/S.

Andel af resultat i dattervirksomheder

Andel af resultat efter skat i dattervirksomheder

Afskrivning koncerngoodwill

Finansielle indtaegter
Bankrenter

Finansielle omkostninger
Bankrenter

Finansielle udgifter til tilknyttede virksomheder

Ovrige finansielle omkostninger

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver
Forsléet udbytte for regnskabséret

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode

Driftsmateriel og inventar
Anskaffelsessum 01.01
Tilgang
Afgang
Anskaffelsessum 31.12
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2018 2017
tkr. tkr.
344.231 164.993
-2.104 0
342.127 164.993
6 69

6 69

-909 -687
-17 -23
-583 -584
-1.509 -1.294
-50.514 -40.520
700.000 0
-337.337 165.513
312.149 124.993
17.360 11.155
2.822 6.205
-32 0
20.150 17.360




Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2018

Noter

31

32

Driftsmateriel og inventar (fortsat) 2018 2017
tkr. tkr.
Af- og nedskrivninger 01.01 -8.322 -4.891
Arets afskrivninger -4.512 -3.431
Tilbageforte afskrivninger pa afgang 30 0
Samlet af- og nedskrivning 31.12 -12.804 -8.322
Regnskabsmassig verdi 31.12 7.346 9.038
Kapitalandele i dattervirksomheder
Anskaffelsessum 01.01 1.659.473 1.659.473
Tilgang 600 0
Anskaffelsessum 31.12 1.660.073 1.659.473
Verdireguleringer 01.01 337.337 171.825
Dagsvardiregulering af renteswap i datterselskab 0 519
Arets resultat 344.231 164.993
Afskrivning koncerngoodwill -2.104 0
Vwrdireguleringer 31.12 679.464 337.337
Regnskabsmassig verdi 31.12 2.339.537 1.996.810
Koncerngoodwill indregnet i regnskabsmassig vaerdi 9262 11.366

Tilgang i arets lob kan henfores til stiftelse af selskab med tilherende komplementarselskab.

I kapitalandele indgér en samlet bogfort vardi pa 571 mio. kr., som er, eller er i proces med at
blive, stillet til sikkerhed overfor byggelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan (2017:

1.003 mio. kr.).
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Noter

32

Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
Dattervirksomheder
Carlsberg Byen Ejendomme I P/S 100%
Carlsberg Byen I A/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomme P/S 100%
Carlsberg Byen 20D P/S 100%
Carlsberg Byen BA 2 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 3 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 4.2 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 5 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 69 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 7 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 9 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 10.3 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 11 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 12 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 13 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 15 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 16 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 16.3 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 17 P/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomssalg P/S 100%
Carlsberg Byen Parkering P/S 100%
Carlsberg Byen Administrationsbygning P/S 100%
Carlsberg Byen BA 11 Kontor P/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomme Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 9 Bolig I P/S 100%
Carlsberg Byen BA 9 Bolig II P/S 100%
Carlsberg Byen BA 9 Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 10.3 Térn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 2 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 2 Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 5 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 60 Bolig I P/S 100%
Carlsberg Byen BA 60 Bolig I P/S 100%
Carlsberg Byen BA 6@ Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 7 Bolig P/S 100%
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2018

Noter

32 Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
Dattervirksomheder
Carlsberg Byen BA 15 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 15 Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen Komplementer ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementar I ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementar Byggefelt 8 ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementar 20D ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 2 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 3 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 4.2 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 5 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 60 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 7 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 11 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 12 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 13 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 15 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 16 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 16.3 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 17 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomsdrift ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomssalg ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Parkering ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Administrationsbygning ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 11 Kontor ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig I ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig Il ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 Térn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 2 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 2 Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 5 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 60 Bolig I ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 6@ Bolig II ApS 100%
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Noter

32

33

34

35

Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og

Navn og hjemsted ejerandel
Dattervirksomheder
Komplementar Carlsberg Byen BA 60 Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 7 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 15 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 15 Tarn ApS 100%
Alle ovennavnte selskaber har hjemsted i Kebenhavn, Danmark
2018 2017
Periodeafgransningsposter tkr. tkr.
Forudbetalte IT-omkostninger 475 398
Forudbetalte forsikringsomkostninger 166 75
Forudbetalte messeomkostninger 85 113
Ovrige 95 19
821 605

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Moderselskabets kapitalandel med en bogfert verdi pa 571 mio. kr. (2017: 1.003 mio. kr.) er, eller
er i proces med at blive, pantsat overfor byggelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Som led i byggefinansieringen har moderselskabet stillet ubetingede selvskyldnerkautioner overfor

byggelansgiverne i folgende byggeafsnit:

* Byggeafsnit 2 i Carlsberg Byen BA 2 P/S

* Byggeafsnit 4.2 i Carlsberg Byen BA 4.2 P/S

* Byggeafsnit 5.1 i Carlsberg Byen BA 5 P/S

* Byggeafsnit 6@ i Carlsberg Byen BA 60 P/S

*» Byggeafsnit 7 i Carlsberg Byen BA 7 P/S

* Byggeafsnit 9 i Carlsberg Byen BA 9 P/S

* Byggeafsnit 10.3 i Carlsberg Byen BA 10.3 P/S
» Byggeafsnit 11.1 i Carlsberg Byen BA 11 P/S

* Byggeafsnit 15 i Carlsberg Byen BA 15 P/S

* Byggeafsnit 16.3 i Carlsberg Byen BA 16.3 P/S

Selvskyldnerkautionerne omfatter ethvert geldsforhold, som de nevnte selskaber matte f& over for
byggelangiverne. Derudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution for en garantiramme pa op

til 720 mio. kr. knyttet til byggeaktiviteten.

Selskabet deltager i cashpool pé kassekreditten hos hovedbankforbindelsen og hafter herfor

sammen med koncernens gvrige selskaber.
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Noter

35

36

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. (fortsat)
Carlsberg Byen P/S har stillet en garanti om minimumsaftag overfor Frederiksberg Fjernkeling
A/S, som lgber indtil 2039.

Carlsberg Byen har indgéet operationelle leje- og leasingaftaler med en samlet restforpligtelse pr.
31. december 2018 pa 33.255 tkr. (2017: 35.802 tkr.). Restlgbetiden varierer fra 3-105 mdr. med
en manedlig gennemsnitlig ydelse pa 347 tkr. 1 2019 (2018: 332 tkr.).

Selskabet indgar i feelles momsregistrering med en rakke af koncernens ovrige selskaber.
Selskabet hafter solidarisk for moms, som vedrerer momsfzllesregistreringen.

Nzrtstiende parter
Felgende selskaber har betydelig indflydelse:

PFA Pension Forsikringsselskab, Sundkrogsgade 4, 2100 Kebenhavn 0
Carlsberg Ejendomme Holding A/S, Ny Carlsberg Vej 100, 1799 Kebenhavn V
Topdanmark Livsforsikring A/S, Borupvang 4, 2750 Ballerup

Pensam Liv Forsikringsaktieselskab, Jorgen Knudsens Vej 2, 3520 Farum
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