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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2021 for Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 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 2021 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestrgmme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 21. april 2022

Direktion:

Jens Nyhus Jan S. Hansen

adm. direktgr, CEO direktgr, CFO

Bestyrelse:

Henrik Heideby Michael Bruhn Heine Dalsgaard
formand neestformand

Flemming Engelhardt Claus Jgrgensen
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet, samt pengestrgmsopggrelse 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 2021 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestrgmme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Uafheaengighed

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code.

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 ngdvendig 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskaberne som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af regnskaberne.

Som led i en revision, der udfgres 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 vesentlig fejlinformation i regnskaberne, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

-3-
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Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar 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
regnskabsmessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskaberne pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
Vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i regnskaberne eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfgre, at koncernen og selskabet ikke l@ngere kan fortsatte
driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af regnskaberne, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskaberne afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

e Opnar vi tilstreekkeligt 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, fgre tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med regnskaberne eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
regnskaberne og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 21. april 2022
EY GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 30 70 02 28

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

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

Telefon: 702217 99
Hjemmeside: www.carlsbergbyen.dk

CVR-nr.: 33 64 84 99

Stiftet: 13.05.2011

Hjemsted: Kgbenhavns Kommune
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Regnskabsar: 11. regnskabsér

Bestyrelse

Henrik Heideby, formand
Michael Bruhn, nastformand
Heine Dalsgaard

Flemming Engelhardt

Claus Jgrgensen

Direktion
Jens Nyhus, adm. direktgr, CEO
Jan S. Hansen, direktgr, CFO

Revision

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

Generalforsamling
Ordinzr generalforsamling afholdes 28. april 2022 pa selskabets adresse.
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Hoved- og Nggletal

Hoved- og nggletal for koncernen

|tkr. 2021 2020 2019 2018 2017
Hovedtal

Nettoomsatning 2.205.675 730.025 925.075 2.283.440 1.337.759
Bruttoresultat 395811 111.554 213.451 354.361 175.452
Resultat af primer drift 354.363 72.537 173.413 314.965 129.057
Resultat af finansielle poster -3.042 -1.312 -4.915 -3.458 -5.244
Resultat fgr skat 351.321 71.225 168.498 311.507 123.813
Arets resultat 308.979 71.369 169.084 312.149 124.993
Balancesum 6.884.603 7.073.663 5.184.669 4.662.893 4.247.022
Heraf til investering i materielle anleegsaktiver 5.045 4.294 3.296 2.822 6.205
Egenkapital 2.004.795 1.695.816 1.624.447 2.230.363 1.918.214
Pengestrgm fra driftsaktiviteten 931.883 -1.218.248 -1.188.010 373.492 76.830
Pengestrgm fra investeringsaktiviteten -5.044 -4.280 -3.275 -2.808 -6.205
Pengestrgm fra finansieringsaktiviteten -825.828 1.663.850 422.652 21.014 -126.992
Pengestrgm i alt 101.011 441.322 -768.633 391.698 -56.367
Nggletal

Bruttomargin 17,9% 15,3% 23,1% 15,5% 13,1%
Overskudsgrad 16,1% 9.9% 18,7% 13,8% 9,6%
Soliditetsgrad 29,1% 24,0% 31,3% 47,8% 45,2%
Egenkapitalforrentning 16,7% 4,3% 8.8% 15,0% 6,7%
|Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeeftigede 42 44 45 46 43]

Hoved- og nggletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens online version af

"Anbefalinger & Nggletal".

De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Bruttomargin

Overskudsgrad

Soliditets grad

Egenkapitalforrentning

Bruttoresultat x 100

Nettooms®tning

Driftsresultat (EBIT) x 100

Nettooms®tning

Egenkapital ultimo x 100

Passiveri alt, ultimo

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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Ledelsesberetning
Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Udyviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S gennemfgrer udviklingsprojekter i det nye bykvarter Carlsberg
Byen beliggende pa Vesterbro kun 2 km fra Radhuspladsen. Det faerdige kvarter bliver en levende bydel,
hvor man bor, arbejder, cykler igennem, klarer sine indkgb, tager en kop kaffe og i gvrigt udnytter
restaurations- og cafémiljget. Her ligger butikker op ad kontorer, og boliger op ad uddannelses- og
daginstitutioner.

Nar kvarteret star feerdigt, forventes ca. 8 millioner arlige besggende og ca. 8.000 beboere, ca. 12.000
arbejdspladser og ca. 11.000 studerende. Alle vil de nyde godt af de mange grgnne omrader, kulturelle
aktiviteter, boldbaner og legepladser, restauranter, historiske vartegn, S-tog og butikker, der er pa vej eller
allerede nu er placeret i kvarteret, og som alt sammen ggr Carlsberg Byen til et helt s@rligt og levende
bykvarter i Kgbenhavn.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ ejerkreds bestar af PFA, Carlsberg, Topdanmark og PenSam.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom
indebarer, at udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet i 2024, hvilket er i overensstemmelse med
tids- og strategiplanen fra 2013.

Udviklingen af Carlsberg Byen er inddelt i tre etaper, hvoraf Etape 1 er ferdiggjort, og Etape 2 er i gang med
at blive bygget og star helt feerdig i 2022. Det betyder, at mere end 80% af Carlsberg Byen star feerdig i lgbet
af 2022. Etape 3, de sidste ca. 20%, er sat i gang og star ferdig ved udgangen af 2024.

Ved udgangen af 2021 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S solgt ca. 66% af alle boliger, som
selskabet bygger i Carlsberg Byen, og for erhvervsarealerne er der udlejet mere end 80% af de samlede
arealer, eksklusive Etape 3, og mere end 70% er frasolgt til nye ejere.

Pa hjemmesiden www.carlsbergbyen.dk er der yderligere information om Carlsberg Byens boliger, kontor-
og detaillejemél, F&B (Food & Beverage), byrumspladser, P-kaldre, igangvarende byggerier, byggeafsnits-
opdeling m.v.

De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ datterselskaber.
Koncernstrukturen er vist pa Carlsberg Byens hjemmeside https: //www.carlsbergbyen.dk/om-
os/koncernstruktur.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

For Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S blev 2021 et serdeles tilfredsstillende ar, hvor resultatet overgik
forventningerne. Dette kan isar henfgres til et stgrre salg af boliger, men ogsa andre forretningsomrader
udviklede sig bedre end forventet.

Boligsalg

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ salg af boliger bestar af salg og levering af boliger i projekter, som
er feerdiggjorte i indeveerende eller tidligere ar samt salg af boliger pa projekter, som faerdigggres og leveres i
de kommende ar (projektsalg). Solgte boliger indgar regnskabsmassigt pa leveringstidspunktet.

12021 kunne vi melde udsolgt i 10 boligprojekter herunder Mineralvandshuset, Fristrup Hus, Tuxens Tarn,
Grgnlunds Tarn og Brygmester Hus, som alle blev afleveret til kgberne i 2021. Vi kunne ligeledes melde
udsolgt i Dahlerups Tarn, Djgrup Hus, Steenstrup Hus, Caroline Hus og Vogelius Tarn - alle projekter, der
afleveres til kgberne i 2022. Ved udgangen af 2021 er der stort set udsolgt i Kjeldahl Hus, Rothe Hus og
Pasteurs Tarn, som ligeledes afleveres til kgberne i 2022.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Med hensyn til projektsalg og boligmarkedet i almindelighed blev 2021 igen et serligt ar. Dels pa grund af
COVID-19 og dels pa grund af en stor mangde boligkgbere, men et lavt udbud af boliger, hvilket medfgrte et
betydeligt stgrre boligsalg end oprindeligt forventet for aret.

Nye beboere

Den fortsatte tilgang af nye beboere i feerdigopfgrte projekter samt projekter, der blev klar til indflytning i
2021 betgd, at Carlsberg Byen passerede mere end 2.500 beboere. Dette skaber gget aktivitet i omradet,
medvirker til at transformere de tidligere byggepladser til attraktive boligomrader og giver grundlag for
detailhandlen og F&B aktiviteterne i Carlsberg Byen

Neaeste etape af boliger

12021 har vi feerdiggjort projektering af boligerne i de tre nye byggeafsnit i Etape 3, som alle star klar til
indflytning i slutningen af 2024. Salgsstart pa Etape 3 er planlagt til at pabegynde i lgbet af 2022 og 2023.
Indflytning af nye beboere vil lgbende medvirke til at skabe endnu mere aktivitet i Carlsberg Byen, og nar de
sidste beboere er flyttet ind, forventes Carlsberg Byen som navnt at have passeret ca. 8.000 beboere.

Salg og udlejning af erhvervsejendomme

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har 1 2021, trods COVID-19, fortsat den positive udvikling, hvilket
har resulteret i en rekke tilfredsstillende udlejninger, som forventes at danne et godt grundlag for salg heraf i
2022.

Generelt er udlejning af Etape 2-projekterne godt i gang, og vi forventer, at dette fortsetter i 2022, hvor de
sidste projekter ferdigggres. Med udsigten til faerdigggrelsen af Etape 3-projekterne i 2024, ser de fleste
virksomheder det ikke leengere som en negativ faktor, at der er byggeaktivitet i omradet. Salgsmassigt har vi
fokus pa at fastholde kendskabet til fremtidige projekter blandt erhvervsmaglere, lejerradgivere og andre
samarbejdspartnere, der fortsat vurderes at vere den bedste adgang til de lejere, der er i markedet.

Arets kontorudlejninger spander fra mindre udlejninger pa 100-200 m? helt op til 10.000 m?2.
Virksomhederne tiltreekkes fortsat af den centrale beliggenhed, hvor tiltreekning og fastholdelse af
medarbejdere er en af de afggrende faktorer. Den schweiziske virksomhed Roche, den amerikanske
virksomhed Public.com og Lenus eHealth valgte saledes at flytte til Carlsberg Byen, og i slutningen af 2021
indgik vi lejekontrakt med teleselskabet 3 om et stort domicillejemél i Bgnecke Hus, som de flytter ind i
2022.

Vi har ligeledes arbejdet intensivt pa at aktivere de bygninger, der er udlagt til kulturelle formal samt gvrige
aktiviteter, der kan understgtte omradets nuvarende og fremtidige butiks- og restaurationsliv. Vi har haft
forhandling med flere interesserede internationale kulturaktgrer til den fredede bygning Maskincentralen, der
desverre ikke kom pa plads, bl.a. pga. COVID-19. Vi er derfor fortsat pa udkig efter den helt rigtige lejer af
Maskincentralen. Ultimo 2021 kunne vi sammen med det schweiziske galleri Von Bartha invitere
offentligheden ind i den fredede bygning Kridttarnet.

Pa F&B-omradet er Cadence abnet med flotte anmeldelser. Der er indgaet aftaler med kaffebar og risteriet
Coffee Collective samt med Alexander’s Bistro - en del af den kendte keede Peter Beier - som abner en
iscafé, et spil- og loungeomrade samt en bistro. Begge F&B enheder abner i 2022.

Pa butikssiden indgik vi i starten af 2022 aftale med designvirksomheden Carl Hansen & Sgn, som flytter ind
medio 2022 i ”Flaskehalsen” beliggende i den sydestlige del af Carlsberg Byen. Flaskehalsen er designet og
bygget til sma og mellemstore kreative virksomheder, og nu starter vi arbejdet med at sammensztte det rette
udvalg af kunsthandverkere, design- og interigraktgrer, der skal abne butikker i det kreative samlingspunkt i
Carlsberg Byen.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Ogsa pa "High Street”, der Igber pa tvers af Carlsberg Byen, er der interessante dialoger med nye lejere.
Lejemalene, som udggr en central del af kvarteret, giver os muligheden for at invitere internationale brands
til omradet og satte Carlsberg Byen pa kortet for fremtidens butiksliv.

Pa savel Flaskehalsen som High Street forventer vi, at der i 2022 bliver indgaet nye lejemal.

Vi oplever fortsat en stor interesse fra virksomheder, der gnsker at kgbe eller leje sig ind i de kommende éar.
Det gor sig geeldende for savel kontor som detail og F&B. Vi forventer derfor en fortsat positiv udvikling
inden for salg og udlejning af erhvervsejendomme.

De erhvervsdrivende i Carlsberg Byen, og s@rligt F&B-operatgrerne, har som alle andre i 2021 veret
pavirket af COVID-19. Pa trods af pandemien har der vaeret god efterspgrgsel pa de fa ledige kontor- og
F&B-enheder, som vi har udbudt i 2021.

Feerdige byggerier i Etape 1 og 2

UCC, Humlehuset, Bohrs Tarn, Tapperitorvet samt Carlsberg Station

12016 stod Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ fgrste stgrre projekt i Byggeafsnit 8 ferdigt. Det betad,
at Kgbenhavns Professionshgjskole med dets flere tusinde ansatte og studerende kunne flytte ind, Carlsberg
Station abnede, og boligerne og kontorenhederne i Humlehuset samt detail- og F&B enhederne ud mod
Tapperitorvet stod ferdige. Carlsberg Byens fgrste beboere i de 32 boliger i Humlehuset flyttede ind, og var
dermed med til at skabe aktivitet i det nye byomrade fra start. Kontorerne i Humlehuset blev udlejet til Arpe
& Kjeldsholm, AOF og Mikkeller, F&B enhederne blev udlejet, mens Fgtex og Netto rykkede ind i
detailbutikkerne. Sidst i 2016 blev detailbutikkerne og F&B enhederne solgt, og i 2017 blev kontorenhederne
i Humlehuset solgt.

12017 stod Bohrs Téarn med dets 88 lejligheder faerdigt, hvorefter yderligere et stort antal beboere kunne
flytte ind. T de efterfglgende ar er der solgt endnu flere lejligheder, mens et antal boliger er udlejet. Ved
udgangen af 2021 star kun ganske fa boliger ledige.

Forskerboligerne

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S etablerede i 2016 endvidere 22 forskerboliger for Carlsberg Fondet.
Projektet forlgb efter planen, og forskerne flyttede ind i boligerne. Bygningen er blevet fremhavet flere
steder og har vundet arkitekturprisen Store Arne for sin arkitektur, der med den bygningsmassige reference
til De Hengende Haver pa flot vis forener det historiske med det nutidige.

Ottilia Hus, Jacobsen Hus, Laura Hus og Dipylon Hus

12017 fik Kammas Have nye naboer i form af 40 boliger i Ottilia Hus og Jacobsen Hus, kontor- og F&B-
enheder i Ottilia Hus, Jacobsen Hus, Dipylon Hus, Laura Hus samt byrummet Bag Elefanterne. Alle
boligerne i Ottilia Hus og Jacobsen Hus er solgt, og siden 2017 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S
haft kontor i Laura Hus.

I perioden 2017-2020 flyttede Arkitema og Carl’s @1 & Spiseshus ind i Diplylon Hus og CA Best og Yo
Yoga ind i Jacobsen Hus, hvorved disse ejendomme var fuldt udlejet. Laura Hus og Dipylon Hus blev solgt i
2017. 12020 flyttede Kona (japansk spisehus) ind i Ottilia Hus. Det sidste lejemal i Ottilia Hus er udlejet i
begyndelsen af 2022.

Krgyer Hus

Krgyer Hus rummer ud over 105 boliger ogsa kontor-, detail- og F&B-enheder, P-kalder samt en
bgrneinstitution. Vi afleverede boligerne i november 2018, og i januar 2019 stod bgrneinstitutionen klar til de
nye sma borgere. I tilknytning til Krgyer Hus er byrummet @sten for Humlen fardiggjort med tilhgrende
boldbane og legeplads til gleede for omradets beboere.

12019 flyttede konsulentvirksomheden Dena og GLS ind, og i 2021 blev sidste lejemal i dette byggeri udlejet
til Cadence. Alle erhvervsenheder bortset fra én er solgt.
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P-kalderen under Krgyer Hus blev taget i brug i 2019 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

Kgbke Hus og Scherfig Hus

Kgbke Hus indeholder 54 boliger, kontor- og detaillejemal samt cafélejemal. Vi afleverede boligerne til
boligejerne, detaillejemalet til Netto samt kontorlejemalet til Spaces i 2018. I tilknytning til Kgbke Hus blev
ogsa byrummet Kgbke Plads feerdigt, hvor det tilhgrende forsinkelsesbassin bade optager regnvand og
fungerer som centrum for pladsens aktiviteter. Sidst i 2018 blev kontor-, detail- og caféarealerne solgt. I
Kgbke Hus er et lejemal udlejet til fiskerestauranten Hooked og forventningen er, at det sidste lejemal er
udlejet inden for kort tid.

I forlengelse af Kgbke Hus ligger Scherfig Hus med sine 104 boliger, som blev afleveret i 2017, og under
Kgbke Hus og Scherfig Hus ligger P-kalderen Kgbke Plads, som blev taget i brug i 2018 og efterfglgende
overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

Boligomrade pa grensen til Frederiksberg

Heiberg Huse, Bindesbgll Hus og Rahbek Hus I har i alt 118 boliger, der ligger pa grensen mellem
Frederiksberg og Vesterbro. Vi afleverede Rahbek Hus I til de nye beboere allerede i 2017, mens vi i 2018
kunne byde de nye beboere velkommen i henholdsvis Heiberg Huse og Bindesbgll Hus. I juni 2019 flyttede
beboerne ind i Rahbek Hus II, ligesom vi i 2019 kunne melde alle boliger udsolgt i Heiberg Huse og
Bindesbgll Hus.

Boligerne omkranser dels den bevaringsverdige bygning Halmlageret, som er udlagt til kulturelle formal,
dels de omkringliggende legearealer, boldbane m.v.

Halmlageret blev i 2019 solgt til en ekstern investor, som sidenhen har etableret FitnessX, og i lgbet af 2021
flyttede Vesterbro Lagehus ind.

P-kazlderen Thorvald Bindesbglls Plads blev taget i brug i 2018 og er efterfglgende overdraget til Carlsberg
Byen Parkering P/S.

Europaskolen og Harild Hus

Europaskolen i Carlsberg Byen blev indviet i 2018, hvor de fgrste elever tog de nye faciliteter i brug. Harild
Hus er nabo til Europaskolen og rummer, foruden ca. 6.000 m? kontorareal, butikker i stueetagen. I starten af
2019 flyttede Accenture ind, og bygningen er efterfglgende solgt til en ekstern investor. Siden er Stelling og
Lampemesteren flyttet ind, og der er kun ét butikslejemal ledigt. Der er fortsat god interesse for dette lejemal.
P-kalderen Franciska Clausens Plads blev ligeledes taget i brug i 2018 og efterfglgende overdraget til
Carlsberg Byen Parkering P/S.

Theodora Hus

De nye beboere i Theodora Hus flyttede ind i december 2019. Boligerne ligger centralt i Carlsberg Byen ved
Bryggernes Plads med Elefantporten som na@rmeste nabo og med flere fredede, historiske bygninger i
nzrheden. Bryggernes Plads bliver en central og livlig plads i Carlsberg Byen omgivet af caféer og
restauranter. Theodora Hus bestar udover de afleverede boliger af kontorenheder, to restaurant-/cafélejemal
og en parkeringskalder, som alle blev ferdiggjort i 2020. P-kalderen er overdraget til Carlsberg Byen
Parkering P/S.

12020 blev der udlejet kontorarealer til AIG, en af verdens stgrste forsikringskoncerner, samt til Domutech. I
2021 er Business Partnering Institute, som har fokus pa forretningspartnerskaber og ingenigrvirksomhed SMJ

Radgivende Ingenigrer flyttet ind, og derudover er der som navnt udlejet til Alexanders Bistro, som abner i
april 2022.

Ultimo 2020 blev en vasentlig andel af kontorarealerne i Theodora Hus solgt.
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Brygmester Hus

Brygmester Hus i Byggeafsnit 5 bestar af 54 boliger, kontorenheder og en daginstitution, som er solgt til
Kgbenhavns Kommune. Brygmester Hus er med sin beliggenhed teet ved grgnne arealer og i et stille omrade
af Carlsberg Byen et rigtig fint byggeri. Gardrummet er helt unikt, idet det med sin treebeklaedning etablerer
et rart og indbydende gardrum. Totalentrepriseaftalen blev indgaet i 2018, og byggeriet blev afleveret i
oktober 2021 som aftalt. Daginstitutionen Lilletop blev afleveret videre til

Kgbenhavns Kommune samme dag, og beboerne flyttede ind i sidste del af 2021. Daginstitutionen Lilletop
abnede i januar 2022, og alle boligerne er solgt.

Et lejemal er udlejet til Pihl i 2021, mens udlejning af de gvrige arealer pagar.

Endnu et boligtarn — Winge Hus og Grgnlunds Tarn

Byggeafsnit 10.3 omfatter Grgnlunds Tarn, som er et 50 meter hgjt boligtarn med i alt 45 boliger samt
erhvervsbyggeriet Winge Hus pa ca. 6.350 m2, som udover kontor indeholder detail- og F&B-enhed i
stueetagen mod Kildepladsen. Totalentrepriseaftalen blev indgaet i 2018, og byggeriet blev afleveret medio
juni 2021. Boligerne er overdraget til beboerne. Der er indgéet lejeaftale med den kendte restauratgr
Aamanns, som abner en restaurant i 2022. Udlejning af de gvrige arealer pagar.

Nyt boligomrade op mod Frederiksberg — Fristrup Hus og Tuxens Tarn

Byggeafsnit 15 bestar af 181 boliger, kontorenheder og en P-kelder. I byggeafsnittet indgar Fristrup Hus og
Tuxens Tarn — et af Carlsberg Byens to tarne pa 50 meter. I forleengelse af byggeriet er Kammas Have anlagt,
som er en helt ny park for omradets beboere. Der blev indgaet totalentrepriseaftale i 2018, og byggeriet
inklusive Kammas Have og gardrummet blev afleveret ultimo juni 2021. Alle boligerne er solgt og
overdraget til beboerne, og to ud af fire kontoretager er lejet ud til investeringsplatformen Public.com. Der
udestar herefter at blive udlejet to kontorlejemal.

P-kelderen Bag Elefanterne blev taget i brug i 2021 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

Carlsberg Byens stgrste kontordomicil — Emil Christian Hansens Hus

Emil Christian Hansen Hus i Byggeafsnit 11 er et kontordomicil pa ca. 20.000 m? beliggende pa hjgrnet af
Vesterfeelledvej og Ny Carlsberg Vej. Totalentrepriseaftalen blev indgaet i 2018, og ved udgangen af 2020
var bygningen faerdig. Bygningen blev afleveret fra totalentreprengren primo 2021. Ejendommen er udlejet
til Visma, solgt til KLP og blev afleveret til KLP i april 2021.

Omdannelse af den fredede bygning Mineralvandsfabrikken samt Mineralvandshuset

Byggeafsnit 7 indeholder nybyggeriet Mineralvandshuset og ombygningen af den fredede bygning
Mineralvandsfabrikken med et samlet areal pa ca. 17.000 m2. Bygningerne, som stod feerdig i 2020, rummer
69 boliger, erhverv og detail. Alle boligerne i Mineralvandshuset er solgt, mens en del er solgt i
Mineralvandsfabrikken. Salget af boligerne pagar.

12020 blev et stgrre kontorlejemal udlejet til Esteé Lauder, og i 2021 er endnu et stgrre lejemal udlejet til
Lenus eHealth. Udlejning af de gvrige arealer pagar.

I slutningen af 2020 blev stgrstedelen af kontor- og detailarealerne i Mineralvandsfabrikken og
Mineralvandshuset solgt.

Status pa de resterende byggerier i Etape 2
Der er fuld gang i de sidste af Carlsberg Byens Etape 2-projekter, og ved indgangen til 2022 skrider det
hastigt fremad. Det viser aktiviteten pa byggepladserne, og ikke mindst de mange handvzarkere, der har deres

daglige gang pa byggepladserne.

De sidste Etape 2-projekter star helt feerdige i 2022, hvor mere end 80% af Carlsberg Byen derved er
ferdigbygget.
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Caroline Hus og Dahlerups Tarn

Byggeafsnit 2 Syds Caroline Hus og Dahlerups Tarn pa i alt ca. 40.000 m?2 bestar af en kombination af i alt
180 boliger, detailhandel, kontorenheder og en P-kalder. Projektet indeholder et af Carlsberg Byens tarne pa
80 meter, Dahlerups Tarn. De kommende boliger vil pa den ene side have den rolige park, Carl Jacobsens
Have, og pa den anden side den livlige plads, Bryggernes Plads, samt den fredede bygning Lagerkelder 3
(Hotel Ottilia). Totalentrepriseaftalen blev indgéet i 2018, og ved udgangen af 2021 var facader pa karréer
nasten ferdige og den indvendige aptering godt undervejs.

Belaegningsarbejder i gardrum og kantzoner pagar, og disse bliver feerdige i 1. kvartal 2022. Byggeriet er
planlagt afleveret i 2022.

Alle boliger er solgt, og udlejning af erhvervsarealer pagar.

Carlsberg Byens hgjeste boligtarn — Pasteurs Tarn — samt Bgnecke Hus, Rothe Hus og Steenstrup Hus
Byggeafsnit 6 Ost er pa ca. 77.000 m? inkl. keeldre. Det bestar af Carlsberg Byens hgjeste boligtarn, Pasteurs
Tarn, pa 120 meter med 172 boliger. Steenstrup Hus, Klgcker Hus, Bgnecke Hus og Rothe Hus indeholder i
alt 185 boliger, kontorlejemal samt detailbutikker, en P-kelder i tre niveauer med ca. 436 P-pladser og en
cykelkelder med direkte adgang fra savel Fadet som J. C. Jacobsens Gade. Byggerierne ligger med en unik
placering ud mod den fredede J.C. Jacobsens Have.

Totalentrepriseaftalen blev indgaet i 2018. T sommeren 2021 blev dele af P-kalderen med 120 P-pladser
afleveret og ibrugtaget, og i oktober 2021 blev Klgcker Hus, Steenstrup Hus med 120 boliger med tilhgrende
gardrum, depotrum, teknikrum og cykel parkering samt yderligere 60 P-pladser afleveret.

Ved udgangen af 2021 er totalentreprengren ved at udfgre apterings- og installationsarbejder, indregulering
og test i savel Pasteurs Tarn som i Bgnecke Hus. I Rothe Hus er totalentreprengren ved at feerdigggre
murerarbejder pa Rothe Hus, og er ligeledes i gang med apterings- og installationsarbejder i Rothe Hus.

P-kelderen Kridttarnet blev ligeledes taget i brug i 2021 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

I forleengelse af byggeriet feerdigggres ogsa et af Carlsberg Byens mange byrum Margrethe Ngrlunds Bohrs
Plads, som vil blive samlingspunkt for omradets beboere samt indgangen til J.C. Jacobsens Have.

Stort set alle byggeafsnittets boliger er solgt, og i januar 2022 flyttede beboerne i Steenstrup Hus ind, og i 1.
og 2. etage af Klgcker Hus har Aarsleff lejet arealer, mens Henrik Vibskov Boutique og Koncenton ligeledes
er flyttet ind. T slutning af 2021 opndede vi enighed med teleselskabet 3 om stort domicillejemal i Bgnecke
Hus samt Coffee Collective.

Nyt stort byggeafsnit — Djorup Hus, Forchhammer Hus, Kjeldahl Hus og Vogelius Tarn

Byggeafsnit 9 indeholder bl.a. byggerierne Djgrup Hus, Forchhammer Hus og Kjeldahl Hus. Byggerierne er
pa samlet ca. 47.000 m? og bestar af en kombination af 216 boliger, detailhandel, kontorenheder og en P-
kelder i to niveauer. Projektet indeholder desuden et af Carlsberg Byens tarne pa 80 meter, Vogelius Térn,
samt en af Carlsberg Byens markante pladser, Kildepladsen. Totalentrepriseaftalen blev indgéet i 2018, og
ved udgangen af 2021 var facader godt undervejs. Byggeriet er planlagt afleveret i 2022.

Alle boliger er solgt, og beboerne flytter ind i 2022. I Forchhammer Hus har vi udlejet et stgrre kontorlejemal
til medicinalvirksomheden Roche, som flytter ind i 2022, og senest har vi udlejet til Carl Hansen & Sgn, som

flytter ind i foraret 2022 i Kjeldahl Hus. Dialog med andre potentielle lejere pagar.

Status pa byggerierne i Etape 3
Byggeafsnittene 6 Vest, 10 og 14 udggr Carlsberg Byens tredje og sidste etape, Etape 3.
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Carls Tarn, Olivia Hus og Nebelong Hus

Byggeafsnit 6 Vest vil udggre ca. 31.000 m? over jord, hvortil kommer en kelder med parkering. Det
kommer til at besta af Carls Tarn pa 80 meter, Nebelong Hus primart med boliger, men ogsa et mindre
erhverv og en butik, samt Olivia Hus. Med beliggenhed i den vestlige del af Carlsberg Byen, omkranset af
det historiske Husbryggeriet, bryggerhestenes fold, Carls Have og fredede J.C. Jacobsens Have, vil projektet
fa en beliggenhed i et bade centralt og roligt hjgrne af Carlsberg Byen.

Der blev indgéet totalentrepriseaftale i juni 2021, hvorefter de fgrste nedrivningsarbejder gik i gang.
Spunsarbejder blev udfert i 2021 og primo 2022 udferes sekantvaeg op mod ”Dadens gang”, hvorefter hele
byggegruben er etableret. Ved udgangen af 2021 er fgrste jordankerniveau pa spuns etableret hele vejen
rundt, og udgravningsarbejderne er i fuld gang.

Byggeriet forventes afleveret i 4. kvartal 2024.

Hoffdings Tarn, Brandstrup Hus, Haslund Hus, Stilling Hus og Albertina Hus (Byggeafsnit 10)
Byggeafsnit 10 vil udggre ca. 52.000 m? byggeri over jord, hvortil kommer en kzlder med parkering i to
etager. Byggeriet er kendetegnet ved at have mange forskellige anvendelser. Der kommer et boligtarn pa 100
meter, kontorer fordelt pa begge sider af byrummet “Kedelpladsen” og en karré med boliger. I stueetagerne
ud mod Kedelpladsen og Bohrsgade kommer tre store butikker samt fire restauranter/caféer. Endvidere
kommer der to sma serviceerhverv mod Ny Carlsberg Vej. Der er desuden tre gardrum indeholdt i projektet.

Den fredede Kedelhallen, der er udlagt til kulturelle formal, og den kommende Kedelpladsen med butikker
og spisesteder, bliver projektets nermeste naboer mod syd, mens Kgbkes Plads, og Ny Carlsberg Vej, der
bliver genskabt med de fredede brosten og allé, nar kvarteret star feerdigt, lgber langs projektet mod nord.

Der blev indgéet totalentrepriseaftale d. 1. juli 2021 og byggeriet startede kort tid efter.
Byggeriet forventes afleveret i 4. kvartal 2024.

Ud over det byggeri som vi opfgrer pa byggefeltet, er der et alment byggefelt med ca. 13.000 m* almene
boliger, som opfgres, nar vi er feerdig med det igangvaerende byggeri.

Beckmanns Tarn og Vilhelms Hus (Byggeafsnit 14)

Byggeafsnit 14 vil komme til at best3 af ca. 29.000 m* byggeri over jord samt klder inkl. en P-kaelder i to
etager. Der etableres et 80 meter hgjt tarn med boliger, karrébyggeri med boliger, erhverv i massivet under
tarnet samt to store detail-enheder, butikker, en café og én restaurant i stueetagen. Restauranten er placeret pa
det sydgstlige hjgrne med udsigt til Kgbke Plads. Hertil kommer et stgrre gardrum.

De n@rmeste naboer bliver historiske vartegn som Dipylonporten og Bryghuset, mens den rolige oase
Kammas Have er lige om hjgrnet, og Kgbkes Plads med restauranter, der allerede nu summer af liv.
Totalentrepriseaftalen blev indgaet i oktober 2021, og byggeriet forventes afleveret i 4. kvartal 2024.

Ved udgangen af 2021 er nedrivningsarbejderne pa den gamle silo pa byggeafsnittet nesten ferdig.

Almene boliger

Foruden de mange ejerboliger vil Carlsberg Byen ligeledes rumme 600 almene boliger fordelt pa ca. 400
ungdomsboliger og ca. 200 familieboliger. De almene boliger er placeret i Byggesnit 9, 10 og 11. For
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er der udelukkende tale om salg af byggeretter.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har indgéet endelig aftale med det almene boligselskab AAB om

salg af byggeretterne i Byggeafsnit 11. AAB har faet Skema A- og Skema B-godkendelser, og byggeriet
pagar.
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Derudover er der indgaet betinget aftale med det almene boligselskab Domea om salg af byggeretterne i
Byggeafsnit 9. Domea forventes at ga i jorden i 2022.

For sa vidt angar byggeretterne i Byggeafsnit 10 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S inviteret en
rekke almene aktgrer til at tilkendegive deres interesse og mulige budssum. Tilkendegivelser er modtaget, og
der afholdes i foraret 2022 mgder med udvalgte aktgrer med henblik pa at vaelge den aktgr, der inviteres til
forhandling om indgaelse af kgbsaftale.

Carlsberg Byen Parkering
Carlsberg Byen Parkering P/S blev stiftet i 2018, og selskabet vil over tid rade over i alt ca. 2.800 P-pladser,
som vi etablerer under jorden for at minimere trafikken pa gadeplan.

Ved udgangen af 2021er P-keldrene Humletorvet, Franciska Clausens Plads, Thorvald Bindesbglls Plads,
Kgbke Plads, @sten for Humlen, Ottilia Jacobsens Plads, Bag Elefanterne og Kridttarnet taget i brug, og de
indeholder samlet ca. 1.300 P-pladser. Yderligere et antal P-pladser opfgres i Etape 2, og de vil sta ferdige i
2022, mens de resterende P-pladser indgar i Etape 3, som stér feerdig i 4. kvartal 2024.

For at tilgodese ejere af el- og hybridbiler har vi ultimo 2021 indgaet en samarbejdsaftale med Clever, som
opstiller 132 almindelige ladere og 6 lyn-ladere i Igbet af 2022. De 132 almindelige ladere opszttes i alle de
idriftsatte P-kaldre, og de 6 lyn-ladere opsattes i keelderen under Humletorvet.

Ligeledes ultimo 2021 har vi indgaet en ny operatgraftale med Apcoa, der omfatter alle P-kaldre i Carlsberg
Byen.

Parkeringskaldrenes udnyttelsesgrad har ogsa i 2021 vist en stigning i takt med den fortsatte indflytning af
beboere og erhvervskunder samt det ggede brug af omradets indkgbs- og spisesteder.

Aktivering af fredede og bevaringsvardige bygninger
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har en reekke fredede og bevaringsvardige bygninger. Heraf er to
bygninger — Kedelhallen og Maskincentralen — delvist udlagt til kulturelle formal.

Savel de kulturelle ejendomme som de gvrige fredede og bevaringsvardige bygninger er vigtige bestanddele
i det fremtidige bykvarter, og de vil indgd som en integreret del af Carlsberg Byen.

Den tidligere maltsilo Dipylon Hus blev i 2017 omdannet til moderne kontorlokaler, sa arkitektvirksom-
heden Arkitema kunne flytte ind med sit hovedkontor. I 2019 flyttede Carl’s U1 & Spisehus ind i den
nederste del af bygningen, sa bygningen blev fuldt udlejet. Dipylon Hus blev solgt i 2017.

Ombygningen af Lagerkalder 3 og Maltmagasinet blev feerdiggjort i 2018, sa de fredede bygninger fra
starten af 2019 kunne rumme Hotel Ottilia med tilhgrende konferencelokaler, restaurant Tramonto, Rooftop,
de termiske bade i AIRE og butikker. Lagerkalder 3, Maltmagasinet og Hammerhus blev solgt i 2018.
Hammerhus pa Bryggernes Plads blev i 2019 lejet ud til Gasoline Grill.

Administrationsbygningen i Byggeafsnit 11 stod ferdig i 2020. Stgrstedelen af de i alt 32 boliger er solgt, og
selve fzlleshuset, som er til radighed for alle Carlsberg Byens beboere, er overdraget til Grundejerforeningen

Carlsberg Byen og tages i brug 1 2022.

Mineralvandsfabrikken blev faerdiggjort i sidste del af 2020 og indeholder 20 boliger, kontor og butikker.
Boligsalget pagar.
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Endelig blev Rgd Lagerbygning og Halmlageret i 2019 solgt til henholdsvis Capman og en anden ekstern
investor, og i sidstn@vnte er der i dag indrettet fittnesscenter samt laegehus.

I april 2022 lykkedes det at fa en aftale pa plads, som betyder, at Dansehallerne flytter ind i Kedelhallen, nar
ombygningen er gennemfgrt. Pa tidspunktet hvor Dansehallerne abner, bliver den tilstgdende Franciska
Clausens Plads ligeledes faerdig, og den nye, centrale plads bliver sammen med Dansehallerne et kulturelt
samlingspunkt i bykvarteret, hvor vi abner to nye spisesteder i bunden af Kedelhallen og en

rekke butikker pa den modsatte side af vejen som led i Carlsberg Byens High Street.

Byrum

Carlsberg Byen vil, nar den star feerdig, indeholde 25 byrum fordelt over hele bykvarteret. Byrummene vil
have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a. legeredskaber, aktivitetsrum, b&enke, grgnt
og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet, Humletorvet, Bag Elefanterne, Kgbke Plads, Vesten for
Humlen, @sten for Humlen, den nordlige del af Franciska Clausens Plads, Gartorvet Thorvald Bindesbglls
Plads, Kammas Have samt stgrstedelen af Bryggernes Plads etableret. T 2022 star Ottilia Jacobsens Plads,
Fadet og Kildepladsen fardig.

Daginstitutioner

Vi forventer, at Carlsberg Byen vil indeholde minimum fire daginstitutioner, nar bykvarteret star ferdigt.
2018 flyttede den integrerede institution Molevitten ind i Krgyer Hus i Carlsberg Byens gstlige ende ud mod
Vesterfelledvej, og i november 2021 blev daginstitutionen Lilletop afleveret til Kgbenhavns Kommune, og
den dbnede i januar 2022. Der er derudover to integrerede institutioner pa omradet. Bgrnehuset Bag
Elefanterne tilhgrende Kgbenhavns Kommune samt Carlsvognen beliggende pa Rahbeks Allé tilhgrende
Frederiksberg kommune.

Dagligvarebutikker

Der findes tre dagligvarebutikker i Carlsberg Byen. Netto og Fgtex ved Tapperitorvet samt Netto ved Kgbke
Plads.

Okonomiske forhold

Koncernens omsetning for 2021 blev betydelig hgjere end forventet, hvilket ogsa betgd, at

resultatet pa 351 mio. kr. fgr skat blev meget bedre end forventet. Forbedringerne kan iser henfgres til
boligsalget, som blev markant bedre end forventet.

For 2022 forventer koncernen et resultat fgr skat i intervallet 525-575 mio. kr.

Der er pa nuverende tidspunkt indgaet bindende aftaler inden for projektsolgte boliger, hvis levering og
dermed regnskabsmassige indregning sker i 2022.

Koncernens egenkapital udggr 2.005 mio. kr. pr. 31. december 2021 svarende til en soliditet pa 29,1%.
Soliditeten er negativt pavirket af en likvid beholdning pa 672 mio. kr. ved udgangen af 2021, som efter
arsafslutningen for det vesentligste er anvendt til nedbringelse af gald til kreditinstitutter med en tilsvarende
forbedring af soliditeten til fglge.

Koncernens balance udggr 6.885 mio. kr. pr. 31. december 2021 sammenholdt med 7.074 mio. kr. pr. 31.
december 2020. Faldet kan pa aktivsiden primert henfgres til et nettofald i projektbeholdninger og pa
passivsiden et nettofald i byggelan. Disse nettofald kan henfgres til den fortsatte projektudvikling modregnet
frasalg af boliger og erhvervsenheder samt optagelse og nedbringelse af byggelan.

I koncernens pengestrgmme kan den positive pengestrgm fra driftsaktiviteter primart henfgres til salg af
boliger og erhvervsprojekter i 2021.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har en kreditramme pa 6 mia. kr., som tager hgjde for finansieringen
af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Etape 2 og Etape 3. De samlede kredit- og garantirammer til
radighed for den resterende projektudvikling udggr i alt 6,8 mia. kr. Rammerne reduceres, nar Etape 2-
projekterne er ferdige.

Koncernens samlede likviditets- og kapitalberedskab pr. 31. december 2021 er tilfredsstillende.
Det er besluttet ikke at indstille udlodning af udbytte til godkendelse pa generalforsamlingen.
Indregning og maling af projektomkostninger m.v.

I forbindelse med afleeggelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en raekke skgn og vurderinger, der har
betydelig indflydelse pa arsrapporten, herunder vedrgrende projektbeholdninger og de underliggende
byggeretter samt hensattelser.

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

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsarets afslutning

I april 2022 lykkedes det at fa en aftale pa plads, som betyder, at Dansehallerne flytter ind i Kedelhallen, nar
ombygningen er gennemfgrt. Der henvises i gvrigt til afsnittet om til afsnittet Aktivering af fredede og
bevaringsvardige bygninger ovenfor.

Der er ikke derudover indtruffet begivenheder efter statusdagen af veasentlig betydning for regnskabsaret.

Lovpligtig redeggrelse for samfundsansvar (firsregnskabslovens §99a)

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er bygherre pa en rekke 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 raekke leverandgrer med salg af alle
projekter for gje.

Udviklingsselskabet 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 gvrigt. I denne forbindelse indgar overvejelser om forretningsetik,
klima- og miljgforhold samt grundleeggende anszttelsesvilkar som vasentlige elementer i
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vardiset.

I takt med at bykvarteret udvikles, vil andre aktgrer, lejere og ejere, som ligger uden for Udviklingsselskabet
Carlsberg Byen P/S’ formelle regi, fylde mere i omradet. Som folge af denne naturlige udvikling vil
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ indflydelse og ansvarsomrade gradvist blive reduceret og over tid
helt forsvinde. Indholdet i denne redeggrelse omfatter derfor alene de forhold, Udviklingsselskabet Carlsberg
Byen P/S kan pavirke.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S anerkender, at der kan vere risici forbundet med at bruge eksterne
entreprengrer og samarbejdspartnere, som selskabet har begrenset kontrol over. De vasentligste risici for
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er forbundet med uetisk forretningsadferd og brud pa
menneskerettigheder blandt entreprengrer, underentreprengrer og gvrige leverandgrer, pavirkning af miljg og
klima fra byggeri f.eks. i relation til genanvendelse af byggematerialer samt trivsel og udvikling blandt egne
medarbejdere.
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Ledelsesberetning (fortsat)

For at mindske risici har selskabet udarbejdet en Code of Conduct, som forpligter vesentlige leverandgrer,
samarbejdspartnere, ledelsen og medarbejderne pa et felles verdiset, ligesom selskabets personalehandbog
nedfaelder retningslinjer herom. Formalet er en definition af faelles normer og regler for adferden, som
understgtter vaerdisattet. I det forgangne regnskabsar har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S fortsat
arbejdet med Igbende at kommunikere selskabets Code of Conduct til alle implicerede parter. Formalet er at
sikre, at selskabets politikker for bl.a. forretningsetik, overenskomstforhold, klima- og miljgforhold samt
menneskerettigheder overholdes.

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

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S deltager ikke i nogen form for unfair handel eller ulovlige karteller,
og Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S vil hverken direkte eller indirekte tage imod bestikkelse eller
deltage i andre ulovlige metoder. Desuden vil Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S hverken tilbyde eller
modtage nogen form for gave eller anden form for betaling, som kan opfattes som bestikkelse.

Ovenstdende vil vare et brud p& Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct og kan have
konsekvenser for samarbejdet eller ansattelsesforholdet.

12021 fortsatte Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S sin praksis med at vaere i lgbende dialog med
entreprenerer om Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vaerdiset som beskrevet i Code of Conduct. Der
er i den forbindelse ikke observeret overtradelser af politikken pa dette omrade.

I fremtiden forventer vi at bibeholde og konstant forbedre vores Igbende dialog med entreprengrer
vedrgrende Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vaerdisat som beskrevet i Code of Conduct.

Kray til vaesentlige kunder, leverandgrer og samarbejdspartnere

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

Alle leverandgrer og samarbejdspartnere i direkte kontraktuelt forhold med Udviklingsselskabet Carlsberg
Byen P/S, der er involveret i opferelse af byggerier, skal overholde Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’
Code of Conduct, herunder sikre, at ansatte, der er involveret i opferelse af byggeri i Udviklingsselskabet
Carlsberg Byen P/S og leverancer hertil, har Ign- og ansettelsesforhold, der ikke er mindre gunstige end de
lgn- og ansattelsesvilkar, som geelder i henhold til kollektiv overenskomst, national lovgivning eller
administrative forskrifter for arbejde af samme art inden for vedkommendes fag eller industri.

Som defineret i selskabets Code of Conduct accepterer Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S ingen brud
pa menneskerettighederne, herunder tvangsarbejde og bgrnearbejde, som er defineret i geeldende ILO-
konventioner. I det omfang national lovgivning stiller hgjere krav, kreeves disse overholdt.

Som et led i arbejdet med at sikre overholdelsen af menneskerettighederne blandt samarbejdspartnere og
leverandgrer drgftes bl.a. lgn- og ansattelsesvilkar lgbende ud fra konkrete vurderinger. T 2021 har selskabet
fortsat denne praksis.

Der er i forbindelse med den lgbende dialog om lgn- og ansettelsesvilkar og andre menneskeretlige forhold
ikke observeret overtraedelser af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vaerdisat, herunder
grundleggende krav om, at minimumsgraenser for lgnninger, arbejdstid og ansattelsesvilkar i gvrigt skal
overholdes.
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Ledelsesberetning (fortsat)

I de kommende ar forventer Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S at arbejde yderligere med selskabets
Code of Conduct for at forsikre sig om, at menneskerettigheder, minimumsgranser for Ignninger, arbejdstid
og ansattelsesvilkar fortsat overholdes.

Leerlingepladser i Carlsberg Byen

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er til stadighed i dialog med entreprengrerne i Carlsberg Byen, og
har tilskyndet til, at entreprengrerne ansetter leerlinge i byggeriet, sa de bidrager til at fa udlert neste
generation af handvarkere. P4 trods af at dialogen har veret frivillig at deltage i, har den fgrt til et stort antal
praktikanter og lerlinge p& Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ byggepladser.

Miljg- og klimaforhold

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S arbejder pa Igbende at mindske miljg- og klimapavirkningen bl.a.
gennem opfgrelse af miljgrigtigt byggeri. Alle nye byggerier opfgrt af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen
P/S er opfgrt efter de gaeldende standarder for miljgrigtigt byggeri. Ligeledes er der anlagt solceller pa
tagene, og der er grgnne tage, som optager regnvand med positiv effekt pa savel klima som natur.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har i samarbejde med Frederiksberg Fjernkgling anlagt et
fjernkglingsanleg, som skal forsyne stgrstedelen af kvarterets kontor- og detailejendomme med
komfortkgling, hvilket reducerer CO»-pavirkningen betydeligt i forhold til, hvis der skulle etableres
decentrale anleg pa hver enkelt bygning. Ligeledes reducerer fjernkglingen driftsudgifterne for de
kommende ejere, lejere og brugere. Stgrstedelen af erhvervsejendommene er forpligtet til at blive koblet pa
fjernkglingsanlaegget. 1 2021 er kontordomicilet Emil Christian Hansen Hus samt erhvervsarealerne i Fristrup
Hus, Winge Hus, Brygmester Hus og en stgrre del af Bgnecke Hus koblet pa fjernkglingen.

I forhold til genanvendelse af byggematerialer genbruges stgrstedelen 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 sammenlignet med brug af nye mursten. Derudover er
mursten genanvendt pa andre byggerier uden for Carlsberg Byen.

I 2020 pabegyndte Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ nedrivningen af Carlsbergs gamle hovedsade,
som har veret et vartegn for Kgbenhavn gennem mange ar. Efter en grundig miljgsanering blev fgrst den 88
meter hgje tidligere maltsilo nedrevet ved brug af et moderne nedbrydningssystem (Top Down Way) udviklet
serligt til hgjhuse. Anvendelsen af det specielle nedbrydningssystem betyder, at processen skabte stgrst
mulig sikkerhed og mindst mulig gene for omgivelserne, samt at mest muligt materiale kunne genanvendes.
Derefter fortsatte nedrivningen med nedbrydningen af den 90 m lange og 6 etager hgje malteribygning. De
nedbrudte materialer opdeles og behandles i henhold til lovgivningen, og der genanvendes bl.a. over 40.000
tons beton (mere end 1.000 lastbilles) og ca. 1.000 tons jern (svarende til mere end 800 personbiler).
Nedrivningen forventes afsluttet i 1. kvartal 2022.

Ogsa i forhold til de anormale mangder regnvand, der opstar ved skybrud, er der foretaget tiltag til at
afhjelpe dette ved hjelp af forsenkninger, 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 Carlsberg Byen er der udfgrt forsinkelsesanlzg, der samlet kan tilbageholde op til 3.000 m?
regnvand, hvilket ogsa i 2021 kan have medvirket til, at Carlsberg Byen ingen oversvgmmelser har haft.

I fremtiden forventes det, at opfagrelsen af yderligt byggeri lever op til de geldende standarder for miljgrigtigt
byggeri og derved bidrager positivt til naturen.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S vil fortsat have fokus pa klimaforbedringer i forbindelse med

projekter i Carlsberg Byen, hvor klimaindsatsen vil skerpes samtidig med, at yderligere initiativer for
energioptimering implementeres.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ egne medarbejdere

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S stgtter medarbejdernes ret til et godt arbejdsmiljg jf. selskabets
Code of Conduct. For at sikre trivsel blandt koncernens ca. 42 medarbejdere har Udviklingsselskabet
Carlsberg Byen P/S gennemfgrt en reekke lgbende tiltag, som f.eks. medarbejdersamtaler og @gvrige
dialogmgder samt medarbejderarrangementer, som forlgb positivt. Ansatte i Udviklingsselskabet Carlsberg
Byen P/S har ifglge deres kontrakter ret og pligt til at efteruddanne sig, s& medarbejderne hele tiden udvikler
sig, og selskabets hgje faglighed bevares. De n@vnte tiltag og efteruddannelse er fortsat i 2021.

I det fremadrettede arbejde med sociale- og medarbejderforhold vil Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S
fortsat arbejde pa at have en hgj trivsel blandt medarbejdere og arbejdsforholdene.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct bliver labende opdateret og udsendt til alle
medarbejdere, ligesom den udleveres til nyansatte. Selskabets medarbejdere er derfor klaedt pa til at reagere,
hvis de observerer brud pa de etiske retningslinjer, som er fastlagt i Code of Conduct.

Lovpligtig redeggrelse for konsfordeling (Arsregnskabslovens §99b)

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S tilstr&eber en medarbejdersammensatning, der afspejler det
omgivende samfund i forhold til bl.a. kgn, alder, uddannelsesniveau, oprindelse og arbejdsevne.

Selskabet leegger veegt pa, at de bedst kvalificerede veelges til bestyrelsesposterne. Bestyrelsen bestar af fem
medlemmer, der alle er mand. Den tidligere malsatning var, at mindst 20% af bestyrelsen inden udgangen af
2021 skulle besta af kvinder. Dette lykkedes ikke, da der ikke har varet opstillet kvinder til bestyrelsen. Det
er fortsat selskabets malseatning, at mindst 20% af bestyrelsen skal besta af kvinder, og at dette skal ske inden
udgangen af 2025.

Direktion og gvrige ledere udggres af tre kvinder og seks mand, mens den gvrige organisation fordeles
ligeligt mellem kvinder og mand. Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har under 50 ansatte og er dermed
ikke omfattet af lovkravet om at rapportere om politikker for ligestilling blandt gvrig ledelse.

Redeggrelse i forbindelse med COVID-19

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S tilstraeber at minimere risici og fglgevirkningerne af COVID-19 for
savel medarbejdere, byggeprojekter som andre interessenter. Dette sker bl.a. ved lgbende opfglgning pa vores
byggepladser, hvor de respektive totalentreprengrer har ansvaret, samt pa vores kontor i Carlsberg Byen,
hvorfra vores medarbejdere arbejder, i det omfang de ikke arbejder hjemme.

12021 har Covid-19-pandemien lagt yderligere pres pa det fysiske og psykiske arbejdsmiljg som fglge af
sundhedsrisici og hjemsendelser. Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har lagt stort fokus pa at beskytte
vores medarbejdere i denne periode ved at indfgre retningslinjer med henblik pa at sikre medarbejdernes
helbred under pandemien bedst muligt.

Dataetik

Der henvises til www.carlsbergbyen.dk/data for en beskrivelse af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’
dataeetik.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Udviklingsselskabet 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 Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S og
dattervirksomheder, hvori Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S direkte eller indirekte besidder mere end
50% af stemmerettighederne eller pa anden made har bestemmende indflydelse. Ved konsolideringen
foretages eliminering af koncerninterne indtagter og omkostninger, aktiebesiddelser, ejerbeviser, interne
mellemvarender 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 pa anskaffelsestidspunktet.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af
finansielle forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af endrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har
varet indregnet i resultatopggrelsen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Nettooms@tning omfatter indtagter fra salg af ferdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende
bygninger, lejeindtegter samt anden omsatning. Indtegter indregnes, nar de kan opggres palideligt, og

betalinger er sandsynlige.

Lejeindtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at ydelsen leveres til lejer og med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.

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

Anden omsatning indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at ydelsen leveres til kunder og med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

I moderselskabet omfatter nettoomsatning i al vasentlighed viderefakturerede Ignninger mellem
koncernselskaber.

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

Produktionsomkostninger bestar blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder
gager, afskrivninger, nedskrivninger (medtaget under andre produktionsomkostninger), laneomkostninger i
byggeperioden og hensattelse 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 markedsfgringsomkostninger, omkostninger atholdt i
aret til ledelse og administration, herunder administrativt personale, kontorlokaler og kontoromkostninger
samt afskrivninger.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

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

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og
forpligtigelser.

Laneomkostninger fra bade specifik og generel lantagning, der direkte vedrgrer projektudviklings- og
byggeperioden, henfgres til kostprisen for sadanne 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 selvstendige skattesubjekter, bestar arets skat af arets aktuelle selskabsskat og
endringer i udskudt skat, samt regulering vedrgrende tidligere ar. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres 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 parkeringsanlag taget i brug samt boliger til udlejning.
Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af eventuel forventet restvaerdi 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, underleverandgrer og Ign samt laneomkostninger fra specifik og
generel lantagning, der direkte vedrgrer opfarslen 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 lineare afskrivninger over den forventede brugstid og eventuelle restveerdier, baseret pa
fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Inventar og driftsmidler 2-5ar
Grunde og bygninger op til 30 ar

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvardi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes
arligt. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmassige verdi, ophgrer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmassigt skgn.

Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under henholdsvis produktions- og administrationsomkost-
ninger.

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

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til den
forholdsmessige andel af virksomhedens indre vaerdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre verdis metode, i det omfang den regnskabsmassige verdi overstiger
anskaffelsesverdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret Kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt niveau,

vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefgljerne baseres primert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefglje.

-3 -

Penneo dokumentnagle: J2BTO-XO6GN-CNPIF-BAXSX-3E5NX-384A2



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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

Salgsbeholdninger omfatter grunde og bygninger, som er feerdigudviklede, og hvorpa der er aktive
salgsbestrebelser.

Projekt- og salgsbeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsverdien, safremt denne er lavere. For
igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopggrelsen, nar de samlede projekt- og
byggeomkostninger forventes at overstige de samlede salgsindtegter med fradrag af salgsomkostninger.
Forudbetaling fra kunder vedrgrende igangverende byggeprojekt er modregnet i kostprisen.

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

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

Omkostninger til f.eks. ejendomsskatter, som vedrgrer perioden forud for igangsatning af
projektudviklingssagen, udgiftsfgres lgbende under produktionsomkostninger.

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

Ejendomme, der er bestemt for salg, males til den laveste verdi af den regnskabsmaessige veerdi pa
tidspunktet for klassifikation som “’bestemt for salg” eller dagsvaerdien med fradrag af salgsomkostninger.

Nedskrivninger, som opstar ved den ferste klassifikation som ”bestemt for salg”, og gevinster eller tab ved
efterfglgende maling til laveste vaerdi af den regnskabsmeessige veerdi eller dagsveerdi med fradrag af
salgsomkostninger, indregnes i resultatopggrelsen under de poster, de vedrgrer. Gevinster og tab oplyses i
noterne.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter betalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Veardiforringelse af aktiver
Den regnskabsmessige veerdi af materielle anlaegsaktiver samt projektbeholdninger vurderes arligt for
indikationer pa verdiforringelse, ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1

dattervirksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele
eller ®ndring i regnskabsmassige skgn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 serskilt
post under egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

@vrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat vedrgrende datterselskaber, der er selvstendigt
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 afsettes ikke udskudt skat
vedrgrende moderselskabet og de datterselskaber, der ikke er selvstendige skattesubjekter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser.

Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende poster, hvor midlertidige forskelle
— bortset fra virksomhedsovertagelser — er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfalde, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter forskellige
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemassige underskud,
indregnes med den verdi, 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 vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, der er opstéet i forbindelse med salg af ejendomme
samt henfgrbare omkostninger til byggeri m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som fglge af
en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af
forpligtelsen vil medfgre et forbrug af koncernens gkonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser males til
nettorealisationsvardi eller til dagsvardi. Hvis opfyldelse af forpligtelsen tidsmassigt forventes at ligge langt
ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveardi.

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestrgmsopggrelsen viser koncernens pengestrgmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for aret, arets forskydning i likvider og koncernens likvider ved arets begyndelse og slutning.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Pengestrem fra driftsaktivitet
Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som koncernens andel af resultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, @ndring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrgm fra investeringsaktivitet
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt kgb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlegsaktiver.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter @ndringer i stgrrelse eller ssmmensa&tning af koncernens
selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 1an, afdrag pa rentebzrende geld og
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og deponerede midler, som uden hindring kan omszttes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Undladelse af pengestrgmopggrelse i moderselskab

Med henvisning til arsregnskabsloven §86, stk. 4 udarbejdes ikke pengestrgmsopggrelse for moderselskabet,
da virksomhedens pengestrgmme indgar i den samlede pengestrgmsopggrelse for koncernen.

SEGMENTOPLYSNINGER

Virksomheden har ikke forskellige aktiviteter eller geografiske markeder.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Resultatopggrelse
Note
1 NETTOOMSZATNING
2,3,4 Produktionsomkostninger

3,4,5

BRUTTORESULTAT
Administrationsomkostninger

RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

-27 -

2021 2020
tkr. tkr.
2.205.675 730.025
-1.809.864 -618.471
395.811 111.554
-41.448 -39.017
354.363 72.537
250 308
-3.292 -1.620
351.321 71.225
-42.342 144
308.979 71.369
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Balance

Note

10

11

12

13

14

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Grunde og bygninger

Inventar og driftsmidler

MATERIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER

Deposita
Tilgodehavender

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT

ANLAGSAKTIVERI ALT

OMSZATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT

-08 -

2021 2020

tkr. tkr.
610.289 493.233
5.503 4.064
615.792 497.297
1.375 1.393
12.542 15.237
13.917 16.630
629.709 513.927
5.524.013 5.924.529
42.907 42.047
11.007 19.150
4.876 2.930
5.582.803 5.988.656
672.091 571.080
6.254.894 6.559.736
6.884.603 7.073.663
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Balance

Note

15

16

17
18

17

19
20
21

PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER
Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter m.v.
Deposita

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter m.v.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrgeld

Selskabsskat

Anden geld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
GZLDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERIALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nertstaende parter
Pengestrgmsopggrelse - &ndring 1 driftskapital

-29.

2021 2020

tkr. tkr.
17.000 17.000
1.987.795 1.678.816
2.004.795 1.695.816
141.680 127.070
234.483 267.971
376.163 395.041
680.786 3.197.346
8.012 3.966
688.798 3.201.312
3.042.297 1.351.565
392.028 70.431
164.974 207.218
1.533 2
214.015 152.278
3.814.847 1.781.494
4.503.645 4.982.806
6.884.603 7.073.663
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Egenkapitalopggarelse

Egenkapital pr. 01.01.2021
Overfgrt jf. resultatdisponering
Egenkapital pr. 31.12.2021

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat Talt
tkr. tkr. tkr.
17.000 1.678.816 1.695.816
0 308.979 308.979
17.000 1.987.795 2.004.795

Selskabskapitalen pa 17.000 tkr. er fordelt pa andele 4 1 kr.

Der har ikke veeret bevagelser pa selskabskapitalen de seneste 5 regnskabsar.

-30 -

Penneo dokumentnagle: J2BTO-XO6GN-CNPIF-BAXSX-3E5NX-384A2



Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Pengestromsopggrelse

Note

21

14

Resultat af primer drift
Af- og nedskrivninger

Pengestrgm fra primer drift fgr @ndring i driftskapital
Andring i driftskapital

Pengestrgm fra primer drift
Renteindtagter, betalt
Renteomkostninger, betalt

Pengestrgm fra ordiner drift
Betalt selskabsskat

Pengestrom fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anlegsaktiver
Salg af materielle anlegsaktiver

Pengestrgm til investeringsaktivitet
Fremmedfinansiering:

Afdrag til realkreditinstitutter

Afdrag pa byggelan

Forggelse af geld pa byggelan

ZEndring lan kreditinstitutter
Anden gazld

Pengestrem fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrgm

Likvider, primo

Likvider, ultimo

Likvider, ultimo fordeler sig som fglgende:
Frie likvider

Deponerede likvider

Koncern
2021 2020
tkr. tkr.
354.363 72.537
4.968 5.523
359.331 78.060
601.794 -1.294.996
961.125 -1.216.936
0 308
-3.042 -1.620
958.083 -1.218.248
-26.200 0
931.883 -1.218.248
-5.045 -4.294
1 14
-5.044 -4.280
0 -168.338
-2.307.388 -352.532
1.491.560 2.175.997
-10.000 10.000
0 -1.277
-825.828 1.663.850
101.011 441.322
571.080 129.758
672.091 571.080
265.833 15.685
406.258 555.395
672.091 571.080

Pengestramsopggrelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets gvrige bestanddele.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Noter

Nettoomsatning 2021 2020
tkr. tkr.

Salg af ejendomme 2.179.061 693.224
Udlejning af ejendomme og parkeringspladser 26.614 36.801
2.205.675 730.025

Produktionsomkostninger

Omkostninger ifm. salg af ejendomme 1.795.023 621.811
Omkostninger ifm. udlejning af ejendomme og parkering 8.606 -10.443
Andre produktionsomkostninger 6.235 7.103

1.809.864 618.471

Personaleomkostninger

Gager 55.141 52.242
Pensioner 4.497 4.515
Andre omkostninger til social sikring 338 292

59.976 57.048

Personaleomkostninger er medtaget som fglger:

Produktionsomkostninger 19.560 19.357
Administrationsomkostninger 40.416 37.691

59.976 57.048
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeftigede 42 44

I personaleomkostninger 59.976 tkr. (2020: 57.048 tkr.) indgar gager, pension, bonus og
hensettelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 9.812 tkr. (2020: 9.742 tkr.),
og honorar til selskabets bestyrelse med 1.275 tkr. (2020: 1.275 tkr.).

Afskrivninger

Materielle anlegsaktiver 4.966 5.517

Tab ved salg af materielle anleegsaktiver 2 6
4.968 5.523

Afskrivninger er medtaget som fglger:

Produktionsomkostninger 3.062 2.731

Administrationsomkostninger 1.906 2.792
4.968 5.523

-32-

Penneo dokumentnagle: J2BTO-XO6GN-CNPIF-BAXSX-3E5NX-384A2



Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Noter

Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Honorar vedrgrende lovpligtig revision

Skattemessig radgivning
Erklaringsopgaver med sikkerhed
Andre ydelser

Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger:
Realkreditlan

Bankrenter

@vrige finansielle omkostninger

Skat

Skat af arets resultat er ssmmensat som fglger:
Beregnet af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Anden regulering

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt til egenkapitalreserver
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2021 2020
tkr. tkr.

910 936

278 271

180 417

346 467
1.715 2.091
250 308

250 308

0 338

593 341
2.699 941
3.292 1.620
27.733 2
14.610 -146
-1 0
42.342 -144
308.979 71.369
308.979 71.369
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021

Noter
10

11

12

Materielle anlaegsaktiver

Anskaffelsessum 01.01

Overfgrsel fra projektbeholdninger
Tilgang

Afgang

Afgang til projektbeholdninger

Anskaffelsessum 31.12

Af- og nedskrivninger 01.01

Arets afskrivninger

Afgang afskrivninger

Afgang afskrivninger til projektbeholdninger
Samlet af- og nedskrivning 31.12

Regnskabsmassig veerdi 31.12.2021

Regnskabsmassig verdi 31.12.2020

Finansielle anlaegsaktiver

Anskaffelsesvardi 01.01
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets 1gb
Anden regulering

Anskaffelsesvaerdi 31.12

Projektbeholdninger
Kostpris 01.01
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets 1gb
Overfgrsel til materielle anlegsaktiver
Overfgrsel fra materielle anlegsaktiver

Kostpris 31.12

Regnskabsmassig veerdi 31.12

Grunde og Inventar og
bygninger driftsmateriel Total
tkr. tkr. tkr.
499.533 22.451 521.984
176.429 0 176.429
1.699 3.346 5.045
0 -424 -424
-58.881 0 -58.881
618.780 25.373 644.153
-6.300 -18.387 -24.687
-3.062 -1.904 -4.966
0 421 421
871 0 871
-8.491 -19.870 -28.361
610.289 5.503 615.792
493.233 4.064 497.297
Deposita  Tilgodehavender Total
tkr. tkr. tkr.
1.393 15.237 16.630
20 0 20
-38 0 -38
0 -2.695 -2.695
1.375 12.542 13.917
2021 2020
tkr. tkr.
5.924.529 4.560.268
1.515.926 2.078.247
-1.798.023 -625.311
-176.429 -95.089
58.010 6.414
5.524.013 5.924.529
5.524.013 5.924.529

I projektbeholdninger indgér finansieringsomkostninger pa 224 mio. kr. (2020: 191 mio. kr.).

I projektbeholdninger indgar ejendomme bestemt for salg pa 219 mio. kr. (2020: 224 mio. kr.)
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14

15

16

17

Periodeafgrzensningsposter
Forudbetalte IT-omkostninger
Forudbetalte forsikringsomkostninger
Forudbetalte messeomkostninger
Dvrige

Likvide beholdninger

2021 2020
tkr. tkr.
465 516

4.187 2.256

30 0
194 158
4.876 2.930

I likvide beholdninger indgar et deponeret belgb pa 406 mio. kr. (2020: 555 mio. kr.) vedrgrende
salg af ejendomme. Efter arsafslutningen er der forelgbigt frigivet 244 mio. kr.

Udskudt skat
Udskudt skat omfatter projektbeholdninger.

2021 2020
tkr. tkr.
Udskudt skat pr. 01.01 127.070 127.216
Arets regulering af udskudt skat 14.610 -146
Udskudt skat pr. 31.12 141.680 127.070
Udskudt skat vedrgrer:
Regnskabs- Skattemassige Midlertidige
massige ;
: verdier forskelle
vardier
tkr. tkr. tkr.
Projektbeholdninger 1.864.614 1.220.612 644.002
1.864.614 1.220.612 644.002
Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser bestar af forpligtelser, der er opstaet i forbindelse med salg af
ejendomme samt henfgrbare omkostninger til byggeri.
Kreditinstitutter m.v. Afdrag Restgeld
Geald i alt fgrste ar efter 5 ar
tkr. tkr. tkr.
Byggelan 3.723.083 3.042.297 0
3.723.083 3.042.297 0
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2021 2020

Deposita tkr. tkr.
Anskaffelsesvaerdi 01.01 3.966 3.103
Tilgang i arets 1gb 5.600 5.502
Afgang i arets 1gb -1.554 -4.639
Anskaffelsesvaerdi 31.12 8.012 3.966

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Som led i en finansieringsaftale har byggelangiver indtreedelsesret i totalentrepriseaftalerne samt
transport i entreprisegarantierne fra totalentreprengren vedrgrende byggeafsnit 2, 6@, 6V, 9, 10 og
14.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har stillet en garanti om tilslutning og minimumsaftag
overfor Frederiksberg Fjernkgling A/S, som lgber indtil udgangen af 2039.

I forlengelse af en spaltning i 2009, hvorved datterselskabet Carlsberg Byen I A/S blev etableret,
haefter Carlsberg Byen I A/S sammen med Carlsberg Danmark A/S subsidiert og solidarisk for
forpligtelser, der bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens offentligggrelse, dog hgjest med den
tilfgrte nettovaerdi svarende til 424 mio. kr. Som led i koncernens erhvervelse af Carlsberg Byen I
A/S 1 april 2012, er det aftalt, at Carlsberg skal skadeslgsholde Carlsberg Byen I A/S for
eventuelle forpligtelser.

Som fglge af universalsuccessionen ved spaltning haefter Carlsberg Byen Ejendomme P/S (CVR
3524 85 79) og Carlsberg Byen Ejendomme I P/S (CVR 35 24 85 52) subsidiert og solidarisk for
forpligtelser (indregnede og ikke-indregnede) i det ophgrsspaltede Carlsberg Byen Ejendomme
P/S (CVR 33 64 85 02), som bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens offentligggrelse.

Carlsberg Byen I A/S og Carlsberg Byen Komplementar ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA
11 ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3
ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig I ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9
Bolig IT ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig Tarn ApS, Komplementar Carlsberg
Byen BA 10.3 Tarn ApS, Komplementar Carlsberg Byen Administrationsbygning ApS,
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.1 ApS og Komplementar Carlsberg Byen 1
Projektudvikling ApS indgéar i tvungen national sambeskatning og hefter solidarisk og
ubegraenset for betaling af selskabsskat opstéaet inden for sambeskatningskredsen.

Carlsberg Byen har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler med en samlet restforpligtelse pr.
31. december 2021 pa 21.838 tkr. (2020: 23.412 tkr.). Restlgbetiden varierer fra 1-69 mdr. med en
manedlig gennemsnitlig ydelse pa 347 tkr. i 2021 (2020: 324 tkr.).

Der er indgaet endelige lejeaftaler pa en reekke lejemal med fremtidige indflytninger.
Der er indgéet aftale om salg og levering af projektboliger i de kommende ar.
Lejegarantier samt normale forpligtelser ved salg af grunde og ejendomme.

Der er indgéet operatgraftaler med APCOA Parking Danmark A/S, der udlgber i 2026.

Koncernen er part i enkelte igangvarende sager. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af disse
sager ikke vil pavirke koncernens gkonomiske stilling pr. 31. december 2021.

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for faellesregistrering af moms.
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Neertstaende parter

Der har varet samhandel med Carlsberg koncernen, Topdanmark og PFA, som tillige er aktioner

i moderselskabet Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S. Koncernen anvender

arsregnskabslovens § 98C, stk. 7. Alle transaktioner i regnskabsaret er foregaet pa markedsvilkar.

Fglgende selskaber har betydelig indflydelse:

PFA Pension Forsikringsselskab, Sundkrogsgade 4, 2100 Kgbenhavn @

Carlsberg Ejendomme Holding A/S, J.C. Jacobsens Gade 1, 1799 Kgbenhavn V

Topdanmark Livsforsikring A/S, Borupvang 4, 2750 Ballerup

PenSam Pension Forsikringsaktieselskab, Jgrgen Knudsens Vej 2, 3520 Farum

Pengestromsopggrelse - aendring i driftskapital
Zndring i finansielle anlegsaktiver

Zndring i projektbeholdninger

Andring i andre hensatte forpligtelser

Zndring i langfristede geldsforpligtelser

Andring i tilgodehavender og periodeafgraensningsposter
Zndring i kortfristede galdsforpligtelser
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2021 2020
tkr. tkr.
2.713 -312
282.097 -1.455.006
-33.488 75.259
4.046 863
5.337 6.403
341.089 77.797
601.794 -1.294.996
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Resultatopggrelse
2021 2020
Note tkr. tkr.
22 NETTOOMSZATNING 52.629 53.489
Produktionsomkostninger -244 -1.549
BRUTTORESULTAT 52.385 51.940
23554’ Administrationsomkostninger -75.331 -75.055
26 Resultat 1 dattervirksomheder 332.538 94.909
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT 309.592 71.794
27 Finansielle omkostninger -613 -425
28 ARETS RESULTAT 308.979 71.369
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Note

29

30
31

32

2021 2020

AKTIVER tkr. tkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 2.808 3.685
MATERIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT 2.808 3.685
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i dattervirksomheder 2.452.373 1.918.063
Deposita 1.375 1.393
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT 2.453.748 1.919.456
ANLAGSAKTIVERI ALT 2.456.556 1.923.141
OMSZATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender 119 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 490.026 306.452
Andre tilgodehavender 3.389 4.353
Periodeafgr@nsningsposter 965 829

494.499 311.634
LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT 265.833 13.888
OMSZATNINGSAKTIVER I ALT 760.332 325.522
AKTIVERITALT 3.216.888 2.248.663
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Balance
2021 2020
Note PASSIVER tkr. tkr.
EGENKAPITAL
Selskabskapital 17.000 17.000
Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 301.638 0
Overfgrt resultat 1.686.157 1.678.816
EGENKAPITAL I ALT 2.004.795 1.695.816
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandgrgeld 1.421 3.619
Geld til kreditinstitutter 0 10.000
Geld til tilknyttede virksomheder 1.186.449 516.188
Anden gaeld 24.223 23.040
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 1.212.093 552.847
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 1.212.093 552.847
PASSIVERIALT 3.216.888 2.248.663
33 Pantstninger og sikkerhedsstillelser
34 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
35 Nertstaende parter
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Egenkapitalopgorelse

Reserve for
nettoopskrivning

Selskabs- Overfort efter indre
kapital resultat veerdis metode Ialt
tkr. tkr. tkr. tkr.
Egenkapital pr. 01.01.2021 17.000 1.678.816 0 1.695.816
Overfgrt jf. resultatdisponering 0 7.341 301.638 308.979
Egenkapital 31.12.2021 17.000 1.686.157 301.638 2.004.795

Selskabskapitalen pa 17.000 tkr. er fordelt pa andele 4 1 kr.

Der har ikke veret bevaegelser pa selskabskapitalen de seneste 5 regnskabsar.
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22

23

24

25

Nettoomsztning

Nettoomsatning omfatter i al vasentlighed viderefakturerede lgnninger mellem koncernselskaber.

Stgrstedelen af koncernens medarbejdere er ansat i moderselskabet ligesom selskabet atholder en
veasentlig del af koncernens omkostninger til administration, salg og markedsfgring m.v. Pa denne
baggrund beregner Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S et administrationshonorar fra de

operationelle datterselskaber.

2021 2020
Personaleomkostninger tkr. tkr.
Gager 44.344 43.568
Pensioner 3.735 3.722
Andre omkostninger til social sikring 264 225
48.343 47.515

Personaleomkostninger er medtaget som fglger:
Administrationsomkostninger 48.343 47.515
48.343 47.515
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeftigede 31 33

I personaleomkostninger 48.343 tkr. (2020: 47.515 tkr.) indgar gager, pension, bonus og

hensattelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med 1 alt 9.812 tkr. (2020: 9.742 tkr.).

Honorar til selskabets bestyrelse med 1.275 tkr. (2020: 1.275 tkr.).

Afskrivninger

Materielle anlegsaktiver 1.792 2.786

Tab ved salg af anlegsaktiver 2 6
1.794 2.792

Afskrivninger er medtaget som fglger:

Administrationsomkostninger 1.794 2.792
1.794 2.792

Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

I henhold til arsregnskabslovens § 96, stk. 3 er der ikke oplyst om honorarer til selskabets
generalforsamlingsvalgte revisor. Honorarer er specificeret i koncernregnskabet for
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S.
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26

27

28

29

Andel af resultat i dattervirksomheder 2021 2020
tkr. tkr.
Andel af resultat efter skat i dattervirksomheder 333.956 95.258
Afskrivning koncerngoodwill -1.418 -349
332.538 94.909
Finansielle omkostninger
Bankrenter 593 334
Renter tilknyttede virksomheder 18 18
@vrige finansielle omkostninger 2 73
613 425
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode 301.638 0
Overfgrt til egenkapitalreserver 7.341 71.369
308.979 71.369
Driftsmateriel og inventar
Anskaffelsessum 01.01 22.071 21.185
Tilgang 917 1.511
Afgang -423 -625
Anskaffelsessum 31.12 22.565 22.071
Af- og nedskrivninger 01.01 -18.386 -16.205
Arets afskrivninger -1.792 -2.786
Tilbagefgrte afskrivninger pa afgang 421 605
Samlet af- og nedskrivning 31.12 -19.757 -18.386
Regnskabsmassig verdi 31.12 2.808 3.685

-43 -

Penneo dokumentnagle: J2BTO-XO6GN-CNPIF-BAXSX-3E5NX-384A2



Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021

Noter

30

Kapitalandele i dattervirksomheder
Anskaffelsessum 01.01

Tilgang
Anskaffelsessum 31.12

Verdireguleringer 01.01
Arets resultat
Afskrivning koncerngoodwill

Verdireguleringer 31.12

Regnskabsmassig verdi 31.12

Koncerngoodwill indregnet i regnskabsmessig vaerdi

2021 2020

tkr. tkr.
1.948.963 1.945.963
201.772 3.000
2.150.735 1.948.963
-30.900 -125.809
333.956 95.258
-1.418 -349
301.638 -30.900
2.452.373 1.918.063
6.802 8.220

Tilgang i arets Igb kan henfgres til apportindskud af p-keldre i datterselskab.

I kapitalandele indgar en samlet bogfgrt veerdi pa 795 mio. kr., som er stillet til sikkerhed overfor
byggelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan (2020: 1.008 mio. kr.).

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 6@ P/S 100%
Carlsberg Byen BA 6-Vest P/S 100%
Carlsberg Byen BA 7 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 9 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 10.1 P/S 100%
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Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
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 14 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 I Projektudvikling 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 Ejendomme Térn P/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomme Tarn Salg P/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomme Tarn Udlejning 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 Térn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 10.3 Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 2 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 2 Térn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 5 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 60 Bolig I P/S 100%
Carlsberg Byen BA 6@ Bolig IT P/S 100%
Carlsberg Byen BA 6@ Tarn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 7 Bolig P/S 100%
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%
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Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
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 6@ ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 6-Vest ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 7 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.1 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 14.1 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 I Projektudvikling 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 Ejendomme Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tarn Salg ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tarn Udlejning ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig I ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig II ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 2 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 2 Tarn ApS 100%
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31

32

33

34

Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
Komplementar Carlsberg Byen BA 5 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 60 Bolig I ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 60 Bolig II ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 6@ Téarn 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 Kgbenhavn, Danmark.
2021 2020
Deposita tkr. tkr.
Anskaffelsesvaerdi 01.01 1.393 1.374
Tilgang i arets 1gb 20 19
Afgang i arets 1gb -38 0
Anskaffelsesverdi 31.12 1.375 1.393
Periodeafgransningsposter
Forudbetalte IT-omkostninger 465 485
Forudbetalte forsikringsomkostninger 309 186
Forudbetalte messeomkostninger 30 0
Bvrige 161 158
965 829

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Moderselskabets kapitalandele med en bogfgrt veerdi pa 795 mio. kr. (2020: 1.008 mio. kr.), er
pantsat overfor byggelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har stillet en garanti om tilslutning og minimumsaftag
overfor Frederiksberg Fjernkgling A/S, som lgber indtil udgangen af 2039.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har indgédet operationelle leje- og leasingaftaler med en
samlet restforpligtelse pr. 31. december 2021 pa 21.800 tkr. (2020: 23.299 tkr.). Restlgbetiden
varierer fra 1-69 mdr. med en manedlig gennemsnitlig ydelse pa 344 tkr. i 2022 (2021: 319 tkr.).

Selskabet indgar i faelles momsregistrering med en reekke af koncernens gvrige selskaber. Selskabet
hafter solidarisk for moms som vedrgrer fellesregistreringen.

Selskabet indestar for salgsforpligtelser pa vegne af enkelte datterselskaber.
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35

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. (fortsat)

Som led i byggefinansieringen har moderselskabet stillet ubetinget selvskyldnerkautioner overfor
byggelansgiverne i fglgende byggeafsnit:

- Byggeafsnit 2 i Carlsberg Byen BA 2 P/S,

- Byggeafsnit 60 i Carlsberg Byen BA 60 P/S,

- Byggeafsnit 6V i Carlsberg Byen BA 6-Vest P/S,
- Byggeafsnit 9 i Carlsberg Byen BA 9 P/S,

- Byggeafsnit 10 i Carlsberg Byen BA 10.1 P/S,

- Byggeafsnit 14 i Carlsberg Byen BA 14.1 P/S,

Selvskyldnerkautionerne omfatter ethvert geldsforhold, som de n@vnte selskaber matte fa over
for byggelangiverne. Derudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution for en garantiramme pa
op til 720 mio. kr. knyttet til byggeaktiviteten.

Selskabet deltager i cashpool pa kassekreditten hos hovedbankforbindelsen og hafter herfor
sammen med koncernens gvrige selskaber

Neertstaende parter
Der henvises til note 20.
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 2myN8f9V5LLL5SmCoaA5LxONb9NEHnzoQVKAIJawiTk=


 
E2xEy0taJAFaReZ/Z1/8hhI/Tg2oAhdhZVeN6QemjdkvUl9ZBozdEyq5BhFi/3B0KO8chOtlc3DQ
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/BpRkzRmA7ewRsQ7ztnzlQldqfspNsx1HdaKIw==
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Msns91pXGIxwindvB3ue8HCvCsfKcwdXedJ9tl7vfGGx1pBYHI/fj9zanGdamVPA89Umue85tFl1
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  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
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  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId MTI1ODQ5Njg=
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  _challenge MkVGNkUtWjBZQ0UtUFNGMUstV0lHSFEtRU5DNVctRkI1WE8=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAwNzo0NjoxMyswMDAw
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 1iqF9zIgu5vaDSPSSczsPr2EkYR6hzCxOfiQDQRNCg8=


 
UHmYnk73mkGOgPqR8rmc1NHapEUyS8zkzGhNTATfhC7YJTIvcsVQkUq7JTkDEIlUvHJ9fqOv/vtp
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  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzYgRWRnLzEwMC4wLjExODUuNTA=
  signingRequestId MTI1ODQ5NjE=
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HNQ8DVfQ+Vy5M1UeneEao7LXkA0xfwJDUS6i4BtGHOA/eTKInjCmGxnQF5iM6v5edryjFk4tsIN6
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iGkIag2KiASbG+CC8MaWGGHaf5PF1RDt/XEq83L9Gw29ZhoF3+mGKnFqSgyACveGCdJex8mr2Ub0
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