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Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2022 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 2022 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestromme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 6. marts 2023

Direktion:

Jens Nyhus
adm. direkter, CEO

Jan S. Hansen
direkter, CFO

Bestyrelse:

Henrik Heideby Michael Bruhn Seren Brinck
formand neestformand

Flemming Engelhardt Claus Jorgensen
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Den uafhgengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for sdvel koncernen som selskabet, samt pengestremsopgerelse 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 2022 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet"
(herefter benavnt "regnskaberne"). Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige 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
gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige 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 nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskaberne pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskaberne som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende 1 Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af regnskaberne.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskaberne, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
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Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
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 omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 pé grundlag af det opnéede 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 veasentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspétegning gere opmerksom pé 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 medfere, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsaette
driften.

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

e  Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere 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 vaesentligt inkonsistent med regnskaberne eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Kebenhavn, den 6. marts 2023
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: Kebenhavns Kommune
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Regnskabsar: 12. regnskabsar

Bestyrelse

Henrik Heideby, formand
Michael Bruhn, nestformand
Seren Brinck

Flemming Engelhardt

Claus Jergensen

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

Revision

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

Generalforsamling

Ordinzar generalforsamling afholdes 14. marts 2023 pa selskabets adresse.
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Hoved- og Nogletal

Hoved- og negletal for koncernen

|tkr. 2022 2021 2020 2019 2018
Hovedtal

Nettoomsaetning 4.546.493 2.205.675 730.025 925.075 2.283.440
Bruttoresultat 986.930 395.811 111.554 213.451 354.361
Resultat af primer drift 935.458 354.363 72.537 173.413 314.965
Resultat af finansielle poster 2.812 -3.042 -1.312 -4.915 -3.458
Resultat for skat 938.270 351.321 71.225 168.498 311.507
Arets resultat 904.848 308.979 71.369 169.084 312.149
Balancesum 4.775.365 6.884.603 7.073.663 5.184.669 4.662.893
Heraf'til investering i materielle anlaegsaktiver 8.764 5.045 4.294 3.296 2.822
Egenkapital 2.909.643 2.004.795 1.695.816 1.624.447 2.230.363
Pengestrom fra driftsaktiviteten 2.643.333 931.883 -1.218.248 -1.188.010 373.492
Pengestrom fra investeringsaktiviteten -8.760 -5.044 -4.280 -3.275 -2.808
Pengestrom fra finansieringsaktiviteten -2.783.520 -825.828 1.663.850 422.652 21.014
Pengestrem i alt -148.947 101.011 441.322 -768.633 391.698
Nogletal

Bruttomargin 21,7% 17,9% 15,3% 23,1% 15,5%
Overskudsgrad 20,6% 16,1% 9,9% 18,7% 13,8%
Soliditetsgrad 60,9% 29,1% 24,0% 31,3% 47,8%
Egenkapitalforrentning 36,8% 16,7% 4,3% 8,8% 15,0%
| Gennemsnitlige antal fuldtids besk zftigede 36 42 44 45 46|

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

"Anbefalinger & Nogletal".

De i hoved- og nggletalsoversigten anforte negletal er beregnet siledes:

Bruttomargin

Overskudsgrad

Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning

Bruttoresultat x 100

Nettoomsatning

Driftsresultat (EBIT) x 100

Nettoomsatning

Egenkapital ultimo x 100

Passiver i 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 gennemferer udviklingsprojekter i det nye bykvarter Carlsberg
Byen beliggende pa Vesterbro kun 2 km fra Radhuspladsen. Det feerdige kvarter bliver en levende bydel,
hvor man bor, arbejder, cykler igennem, klarer sine indkeb, tager en kop kaffe og i evrigt udnytter
restaurations- og cafémiljeet. Her ligger butikker op ad kontorer, og boliger op ad uddannelses- og
daginstitutioner.

Nér kvarteret star feerdigt, forventes der arligt 8-10 millioner besggende, som har deres daglige gang i
Carlsberg Byen, herunder ca. 6-8.000 beboere, ca. 12.000 arbejdspladser og ca. 11.000 studerende. Alle vil
de nyde godt af de mange grenne omréder, kulturelle aktiviteter, boldbaner og legepladser, restauranter,
historiske vartegn, S-tog og butikker, der er pa vej eller allerede nu er i kvarteret, og som alt sammen gor
Carlsberg Byen til et helt serligt og levende bykvarter i Kabenhavn.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ ejerkreds bestér af PFA, Carlsberg, Nordea Pension og PenSam.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom
indeberer, at udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet primo 2025, hvilket er i overensstemmelse
med tids- og strategiplanen fra 2013.

Udviklingen af Carlsberg Byen er inddelt i tre etaper, hvoraf Etape 1 og 2 er feerdiggjort, hvilket betyder, at
mere end 80% af Carlsberg Byen stod feerdigbygget ved udgangen af 2022. Etape 3, de sidste ca. 20%, pagar
og star feerdig primo 2025.

Ved udgangen af 2022 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S solgt ca. 70% af alle boligerne og ca.
75% af erhvervsarealerne, som bygges i Carlsberg Byen.

Pa hjemmesiden www.carlsbergbyen.dk er der yderligere information om Carlsberg Byens boliger, kontor-
og detaillejemal, F&B (Food & Beverage), byrumspladser, P-keldre, igangverende byggerier m.v.

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

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

For Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S blev 2022 et sardeles tilfredsstillende ar, hvor resultatet overgik
forventningerne. Dette kan isaer henfores til salget af Benecke Hus, Klacker Hus, Fristrup Hus og
Maskincentralen, et storre salg af boliger samt udlejning af P-pladser.

Boligsalg

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

12022 kunne vi melde udsolgt i yderligere tre boligprojekter — Kjeldahl Hus, Rothe Hus og Pasteurs Térn,
som alle kunne meldes udsolgt inden indflytning. Alle tre projekter blev afleveret til keberne i 2022.

Med hensyn til projektsalg og boligmarkedet i almindelighed blev 2022 igen et serligt ar. 2022 startede, hvor
2021 sluttede med et lavt udbud af boliger, men med mange boligkabere, hvilket medforte et betydeligt storre
boligsalg end oprindeligt forventet for forste halvar.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Herefter skabte forskellige faktorer sdsom krigen i Ukraine, hgj inflation og svingende/stigende renter stor
usikkerhed hos boligkeberne. Bankerne blev mere konservative og forsigtige og strammede kravene til
lanegodkendelse, og medierne har ligeledes varet med til at skabe en dyster prognose for boligmarkedet.
Dette resulterede alt sammen i faldende kebelyst og -muligheder hos boligkeberne.

Nye beboere

Den fortsatte tilgang af nye beboere i feerdigopferte projekter samt projekter, der blev klar til indflytning i
2022 — flere end 600 boliger blev afleveret i 2022 — beted, at Carlsberg Byen passerede i starrelsesordenen
4.500 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.

Neeste etape af boliger

12022 pabegyndte vi opferelsen af boligerne pé de tre nye byggeafsnit i Etape 3 (BA 6V, BA 10 og BA 14),
som alle star klar til indflytning primo 2025. De tre nye byggeafsnit bestér af flere projekter, hvor vi i 2022
pabegyndte salget.

Indflytning af nye beboere vil labende 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 6-8.000 beboere.

Salg og udlejning af erhvervsejendomme
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har i 2022 fortsat den positive udvikling, hvilket har resulteret i en
reekke tilfredsstillende udlejninger, som forventes at danne et godt grundlag for salg herafi 2023.

Generelt er udlejning af Etape 2-projekterne godt i gang, og vi forventer, at dette fortsetter i 2023, da en stor
del af byggerierne stod faerdige ultimo 2022. Med udsigten til faerdiggerelsen af Etape 3-projekterne primo
2025, 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 erhvervsmeeglere,
lejerradgivere og andre samarbejdspartnere, der fortsat vurderes at veere den bedste adgang til de lejere, der er
i markedet. Vi har desuden over arene oplevet en stat stigende dialog med lejere, der kontakter os direkte,
bl.a. som konsekvens af det store kendskab til Carlsberg Byen, som er opbygget over &rene.

Markedsforing af Etape 3-projekterne opstartes i forste halvar 2023, men vi oplevede allerede i slutningen af
2022 en god interesse for alle tre projekter, og der er indledt dialog med flere virksomheder, der ensker at
leje eller erhverve kontorarealerne.

Kontorudlejningerne i 2022 har primaert veeret til lejere, der har efterspurgt mellemstore lejemal, hvorfor der
ikke har veret egentlige domiciludlejninger — til gengeeld har der veret et storre antal udlejninger.
Virksomhederne tiltraekkes fortsat af den centrale beliggenhed, hvor tiltreekning og fastholdelse af
medarbejdere er en af de afgerende faktorer. Af nye lejere kan bl.a. naevnes BeGreen, AdLab, Teleselskabet
3, Briq, Naked Copenhagen og Nodeco.

Vi har ligeledes arbejdet intensivt pa at aktivere de bygninger, der er udlagt til kulturelle forméal samt gvrige
aktiviteter, der kan understatte omradets nuvaerende og fremtidige butiks- og restaurationsliv. I 2022
lykkedes det saledes at fraselge Kedelhallen til Dansehallerne, ligesom Maskincentralen fandt en ny ejer.
Begge ejendomme vil for sterstedelens vedkommende blive benyttet til kulturelle aktiviteter, men
Kedelhallen vil ogsa have to F&B-lejemal, som vi overtager med henblik pa udlejning og efterfalgende salg.

P& F&B-omradet er Aamanns Genbo, Souls, Studio og Alexanders Bistro abnet i 2022, og der er indgaet
aftaler med Kebenhavns Bageri og vinbaren Liquo, som begge abner primo 2023.

Pa butikssiden indgik vi i starten af 2022 aftale med designvirksomheden Carl Hansen & Sen, som sammen
med design- og kekkenfirmaet Stillark og tejdesigneren Camilla Hostrup, alle i 2022 har &bnet butik i
Flaskehalsen beliggende i den sydastlige del af Carlsberg Byen. Foruden navnte butikker er der ogsa indgéet
aftale med File Under Pop, der dbner primo 2023.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Boligmaglerne fik ogsa gje for Carlsberg Byen i 2022, hvor bdde Home og Nybolig abnede butik. Sidst men
ikke mindst fik Carlsberg Byen ogsa sin forste herretgjsforretning Deerest, der dbnede i Lagerkaelder 3, hvor
der ogsé er indgaet aftale med PP Mgbler, der abner primo 2023.

Pa ”High Street”, der laber pa tvaers af Carlsberg Byen, er der ligeledes interessante dialoger med nye lejere.
Lejemalene, som udger en central del af kvarteret, giver os muligheden for at invitere internationale brands
til omrédet og satte Carlsberg Byen pa kortet for fremtidens butiksliv.

I savel Flaskehalsen som pa High Street forventer vi, at der i 2023 bliver indgaet flere nye lejemal.

Pa salgssiden kebte ATP Ejendomme i forste halvar 2022 en sterre portefolje af kontor-, butik- og F&B-
ejerlejligheder. Lejeméalene udgjorde alle erhvervsarealer i projekterne Fristrup-, Benecke-, Rothe-, Klacker
og Steenstrup Hus.

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

Faerdige byggerier i Etape 1 og 2

UCC, Humlehuset, Bohrs Tarn, Tapperitorvet samt Carlsberg Station

12016 stod Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ forste storre projekt i Byggeafsnit 8 faerdigt. Det beted,
at Kebenhavns Professionshejskole 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 faerdige. Carlsberg Byens forste beboere i de 32 boliger i Humlehuset flyttede ind og var
dermed med til at skabe aktivitet i det nye byomréde fra start. Kontorerne i Humlehuset blev udlejet til Arpe
& Kjeldsholm, FOF og Mikkeller, F&B-enhederne blev udlejet, mens Fatex og Netto rykkede ind i
detailbutikkerne. Sidst 1 2016 blev detailbutikkerne og F&B-enhederne solgt, og i 2017 blev kontorenhederne
1 Humlehuset solgt.

12017 stod Bohrs Térn med dets 88 lejligheder feerdigt, hvorefter yderligere et stort antal beboere kunne
flytte ind. I de efterfolgende ar er der solgt endnu flere lejligheder, mens et antal boliger er udlejet.

Forskerboligerne

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S etablerede 1 2016 endvidere 22 forskerboliger for Carlsbergfondet.
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 bygningsmaessige reference
til De Haengende 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 Dipylon Hus, og Yo Yoga, Lunds
Brandhouse, Pension for Selvsteendige og Encoded flyttede ind i Jacobsen Hus, hvorved disse ejendomme var
fuldt udlejet. Laura Hus og Dipylon Hus blev solgt i 2017. 1 2020 flyttede K&na (japansk spisehus) ind i
Ottilia Hus. Det sidste lejemal i Ottilia Hus blev i begyndelsen af 2022 udlejet til Nykredit Magler
(Nybolig).
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Kreyer Hus

Krayer Hus rummer ud over 105 boliger ogsa kontor-, detail- og F&B-enheder, P-kaelder samt en
berneinstitution. Vi afleverede boligerne i november 2018, og i januar 2019 stod berneinstitutionen klar til de
nye sma borgere. I tilknytning til Kreyer Hus er byrummet @sten for Humlen feerdiggjort med tilherende
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 er solgt.

P-keelderen under Krayer Hus blev taget i brug i 2019 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

Keobke Hus og Scherfig Hus

Kebke 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 Kebke Hus blev
ogsa byrummet Kebke Plads faerdigt, hvor det tilherende forsinkelsesbassin bade optager regnvand og
fungerer som centrum for pladsens aktiviteter. Sidst i 2018 blev kontor-, detail- og caféarealerne solgt. I
Kebke Hus er det ene lejemal udlejet til fiskerestauranten Hooked og det andet til vegetarrestauranten Souls.
I forleengelse af Kagbke Hus ligger Scherfig Hus med sine 104 boliger, som blev afleveret i 2017, og under
Kebke Hus og Scherfig Hus ligger P-keelderen Kebkes Plads, som blev taget i brug i 2018 og efterfelgende
overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

Boligomrade pa graensen til Frederiksberg

Heiberg Huse, Bindesbgll Hus og Rahbek Hus I har i alt 118 boliger, der ligger pa greensen mellem
Frederiksberg og Vesterbro. Vi afleverede Rahbek Hus I til de nye beboere allerede i 2017, mens vii 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 bevaringsveardige bygning Halmlageret, som er udlagt til idreet, institutioner
og kulturelle formal, dels de omkringliggende legearealer, boldbane m.v.

Halmlageret blev 1 2019 solgt til en ekstern investor, som sidenhen har etableret FitnessX, og i lebet af 2021
flyttede Vesterbro Legehus ind.

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

Europaskolen og Harild Hus

Europaskolen i Carlsberg Byen blev indviet 1 2018, hvor de forste elever tog de nye faciliteter 1 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 efterfolgende 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-kelderen Franciska Clausens Plads blev ligeledes taget i brug i 2018 og efterfolgende overdraget til
Carlsberg Byen Parkering P/S.

Theodora Hus

Beboerne i Theodora Hus flyttede ind i december 2019. Boligerne ligger centralt i Carlsberg Byen ved
Bryggernes Plads med Elefantporten som narmeste nabo og med flere fredede, historiske bygninger i
naerheden. Bryggernes Plads bliver en central og livlig plads i Carlsberg Byen omgivet af spisesteder og
butikker. Theodora Hus bestér udover de afleverede boliger af kontorenheder, to restaurant-/cafélejemal og
en parkeringskalder, som alle blev feerdiggjort 1 2020. P-keelderen er overdraget til Carlsberg Byen Parkering
P/S.

12020 blev der udlejet kontorarealer til AIG, en af verdens sterste forsikringskoncerner, samt til Domutech. |
2021 flyttede Business Partnering Institute, som har fokus pa forretningspartnerskaber, og
ingenigrvirksomheden SMJ Rédgivende Ingenigrer, ind, og derudover er der udlejet til Alexanders Bistro,
som abnede 1 2022.
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Ultimo 2020 blev en vaesentlig andel af kontorarealerne 1 Theodora Hus solgt, og ultimo 2022 blev yderligere
to kontorenheder solgt.

Brygmester Hus

Brygmester Hus i Byggeafsnit 5 bestar af 54 boliger, kontorenheder og en daginstitution, som er solgt til
Kebenhavns Kommune. Brygmester Hus er med sin beliggenhed tat ved grenne arealer og i et stille omrade
af Carlsberg Byen et rigtig fint byggeri. Gardrummet er helt unikt, idet det med sin treebeklaedning er et rart
og indbydende gardrum. Daginstitutionen Lilletop dbnede i januar 2022. Alle boligerne er solgt, og beboerne
flyttede ind i sidste del af 2021.

Et lejemél er udlejet til Pihl, mens udlejning af de gvrige arealer pagér.

P-kalderen under Brygmester Hus er overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S. P-kalderen tages i brug i
lebet af 2024, nar byggeriet i Byggeafsnit 6 Vest er tilstreekkelig fremskredent, sd gennemkersel er mulig.

Endnu et boligtirn — Winge Hus og Gronlunds Tarn

Byggeafsnit 10.3 omfatter Grenlunds Tarn, som er et 50 meter hejt boligtdrn med i alt 45 boliger samt
erhvervsbyggeriet Winge Hus pa ca. 6.350 m?, som ud over kontor indeholder detail- og F&B-enhed i
stueetagen mod Kildepladsen. Beboerne flyttede ind i 2021, og i 2022 abnede den kendte restaurater Adam
Aamann en restaurant med tilherende bageri. Udlejning af de gvrige arealer pagér.

Nyt boligomrade op mod Frederiksberg — Fristrup Hus og Tuxens Tarn

Byggeafsnit 15 bestar af 181 boliger, kontorenheder og en P-kalder. I byggeafsnittet indgar Fristrup Hus og
Tuxens Tarn — et af Carlsberg Byens to tarne pa 50 meter. I forlaengelse af byggeriet er Kammas Have anlagt,
som er en helt ny park for omrédets beboere. Alle boligerne er solgt og beboerne flyttede ind i 2021. Tre ud
af fire kontoretager er lejet ud til investeringsplatformen Public.com. og BeGreen. Der udestar herefter at
blive udlejet ét kontorlejemal.

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

Carlsberg Byens storste kontordomicil — Emil Christian Hansens Hus

Emil Christian Hansen Hus i Byggeafsnit 11 er et kontordomicil pa ca. 20.000 m? beliggende pé hjernet af
Vesterfeelledvej og Ny Carlsberg Vej. Ejendommen er udlejet til Visma, solgt til KLP og 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 m?. Bygningerne, som stod feerdige i 2020, rummer
69 boliger, erhverv og detail. Alle boligerne i Mineralvandshuset er solgt, mens en del af boliger i
Mineralvandsfabrikken er solgt. Salget af boligerne péagar.

12020 blev et storre kontorlejemal udlejet til Esteé Lauder, og i 2021 er endnu et storre lejemél udlejet til
Lenus eHealth. Udlejning af de @vrige arealer pagar.

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

Caroline Hus og Dahlerups Tarn

Byggeafsnit 2 Syds Caroline Hus og Dahlerups Tarn pé i alt ca. 40.000 m? bestér af en kombination af 180
boliger, detailhandel, kontorenheder og en P-kalder. Projektet indeholder et af Carlsberg Byens tarne pa 80
meter, Dahlerups Téarn. 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 Lagerkalder 3 (Hotel
Ottilia). Totalentrepriseaftalen blev indgaet 1 2018, og byggeriet blev aflevereret i 2022.

Alle boliger er solgt, og beboerne er flyttet ind. I 2022 har vi udlejet til Nodeco, Naked Cph og Home samt
senest til restaurant Studio. Udlejning af de resterende erhvervsarealer pagér.
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P-kalderen Bryggernes Plads blev taget i brug i 2022 og er overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.

Carlsberg Byens hgjeste boligtirn — Pasteurs Tarn — samt Bonecke Hus, Klocker Hus, Rothe Hus og
Steenstrup Hus

Byggeafsnit 6 st er pé ca. 77.000 m? inkl. keeldre. Det bestar af Carlsberg Byens hgjeste boligtarn, Pasteurs
Tarn, pa 120 meter med 172 boliger. Steenstrup Hus, Klacker Hus, Benecke Hus og Rothe Hus indeholder i
alt 185 boliger, kontorlejemal samt detailbutikker, en P-kelder i tre niveauer med ca. 430 P-pladser og en
cykelkelder med direkte adgang fra sdvel 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. I sommeren 2021 blev dele af P-kaelderen med 120 P-pladser
afleveret og ibrugtaget, og i oktober 2021 blev Klecker Hus, Steenstrup Hus med 120 boliger med tilhgrende
gérdrum, depotrum, teknikrum og cykelparkering samt yderligere 60 P-pladser afleveret. Den resterende del
af byggeriet blev afleveret i 2022.

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

Alle byggeafsnittets boliger er solgt, og 1 2022 flyttede beboerne ind. Pa 1. og 2. etage af Klacker Hus
flyttede Henrik Vibskov Boutique og Koncenton ind i 2022. Ligeledes i 2022 flyttede teleselskabet 3 ind i et
stort domicillejemél i Benecke Hus, og Coffee Collective har dbnet en kaffebar i bunden af Pasteurs Tarn
med udgang til Margrethe Norlund Bohrs Plads. Endelig er der i 2022 udlejet til Brandmovers, BRIQ, AtLab,
NXM og Liquo.

Kontor- og detailarealerne i Banecke Hus og Klacker Hus er i 2022 solgt til ATP.

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

Byggeafsnit 9 indeholder bl.a. byggerierne Djerup Hus, Forchhammer Hus og Kjeldahl Hus. Byggerierne er
pa samlet ca. 47.000 m? og bestér af en kombination af 216 boliger, detailhandel, kontorenheder og en P-
keelder i to niveauer. Projektet indeholder desuden et af Carlsberg Byens tarne pa 80 meter, Vogelius Tarn,
samt en af Carlsberg Byens markante pladser, Kildepladsen. Totalentrepriseaftalen blev indgéet i 2018, og
byggeriet blev afleveret i 2022.

Alle boliger er solgt, og beboerne er flyttet ind i 2022. I Forchhammer Hus har vi udlejet et storre
kontorlejemadl til medicinalvirksomheden Roche og butikker til Carl Hansen & Sen. I Kjeldahl Hus har vi
udlejet til Stillark og Haastrup Copenhagen, som er abnet i 2022 samt lokaler til Kebenhavns Bageri og File
under POP, som abner i 2023. Dialog med andre potentielle lejere pagar.

P-kalderen Kildepladsen blev taget i brug i 2022 og er overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.
Status pa byggerierne i Etape 3

Byggeafsnittene 6 Vest, 10 og 14 udger Carlsberg Byens tredje og sidste etape, Etape 3. Der er fuld gang i
projekterne, og ved indgangen til 2023 skrider det hastigt fremad. Det viser aktiviteten pa byggepladserne, og
ikke mindst de mange handverkere, der har deres daglige gang pa byggepladserne.

Carls Téarn, Olivia Hus og Nebelong Hus

Byggeafsnit 6 Vest vil udgere ca. 31.000 m? byggeri over jord, hvortil kommer en keelder med parkering.
Byggeriet kommer til at bestd af Carls Tarn pa 80 meter og karrébyggerierne Nebelong Hus, Fellesbo og
Olivia Hus, som primert udger boliger. Der udferes erhverv i massivet under tdrnet samt en mindre butik i
stueplan ud til J.C. Jacobsens Gade. Med beliggenhed i den vestlige del af Carlsberg Byen, omkranset af det
historiske Husbryggeriet Jakobsen, bryggerhestenes fold, Carls Have og fredede J.C. Jacobsens Have, vil
projektet fa en beliggenhed i et bade centralt og roligt hjerne af Carlsberg Byen.

Totalentrepriseaftalen blev indgaet i juni 2021, og byggeriet forventes afleveret primo 2025.
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Ved udgangen af 2022 er en stor del af betonarbejdet i keelderen udfert, og arbejdet med den sidste del af
bundpladen pagar. Carls Tarn er ved at tage form og er oppe i 5. sals hgjde, og tarnkernen i 9. sals hgjde.

Heffdings Tarn, Brandstrup Hus, Haslund Hus, Stilling Hus og Albertina Hus (Byggeafsnit 10)
Byggeafsnit 10 vil udgere ca. 52.000 m? byggeri over jord, hvortil kommer en keelder 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.

Der blev indgaet totalentrepriseaftale 1 juli 2021, og byggeriet startede kort tid efter.
Byggeriet afleveres i etaper i 2024. Den sidste etape, som bl.a. indeholder Hoffdings Térn, forventes delvist
afleveret i 4. kvartal 2024 og endeligt afleveret i 1. kvartal 2025.

Ud over det byggeri, som vi opferer pa byggefeltet, er der et alment byggefelt med ca. 13.000 m? almene
boliger, som forventes opfert af FSB, nar vi er feerdige med det igangvarende byggeri.

Beckmanns Tarn og Vilhelms Hus (Byggeafsnit 14)

Byggeafsnit 14 vil komme til at besté af ca. 29.000 m? byggeri over jord samt kelder inklusive en kalder
med parkering i to etager. Byggeriet kommer til at besté af Beckmanns Térn p& 80 m og karrébyggeriet
Vilhelm Hus, som begge primert udgeres af boliger. Der udferes erhverv i massivet under tarnet samt to
store detail-enheder/butikker og én restaurant i stueetagen. Restauranten er placeret pa det sydestlige hjorne
med udsigt til Kebkes Plads. Hertil kommer et storre gdrdrum. De narmeste naboer bliver historiske vartegn
som Dipylonporten og Bryghuset med den rolige oase Kammas Have lige om hjemet, og Kebkes 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 2022 er over halvdelen af betonarbejdet med kaelderniveauerne udfert, og elementmontagen
er opstartet i1 stueplan ved tarnet.

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 indgéaet 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 med forventet faerdiggarelse marts 2023.

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 2023.

For sa vidt angér byggeretterne i Byggeafsnit 10 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S valgt FSB som
almen akter pé byggefeltet. Der pagar forhandlinger om kebsaftalen. Byggeri forventes pabegyndt i 2. kvartal
2025.

Carlsberg Byen Parkering

Carlsberg Byen Parkering P/S blev stiftet 1 2018, og selskabet vil over tid rade over i alt ca. 2.850 P-pladser,
som vi etablerer under jorden for at minimere trafikken pé gadeplan.
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Ved udgangen af 2022 er P-kaldrene Humletorvet, Kabke Plads, Franciska Clausens Plads, Thorvald
Bindesbells Plads, Osten for Humlen, Bryggernes Plads, Bag Elefanterne, Kridttarnet og Kildepladsen taget i
brug, og de indeholder samlet ca. 2.150 P-pladser. De resterende P-pladser indgér i Etape 3, som stér ferdig i
slutningen af 2024 og starten af 2025.

For at tilgodese ejere af el- og hybridbiler har vi opstillet 168 offentlige ladestandere heraf 6 lyn-ladere. De
162 almindelige ladere er fordelt i alle de idriftsatte P-kaeldre, og de 6 lyn-ladere er opsat i kaelderen under
Humletorvet.

Parkeringskeaeldrenes udnyttelsesgrad har i 2022 vist en vasentlig stigning i takt med den fortsatte indflytning
af beboere og erhvervsbrugere samt det ggede brug af omréadets indkebs- og spisesteder.

Aktivering af fredede og bevaringsvardige bygninger

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S havde oprindeligt en reekke fredede og bevaringsvardige bygninger.
Heraf er to bygninger — Kedelhallen og Maskincentralen — delvist udlagt til idraet, institutioner og kulturelle
formal.

Séavel de kulturelle ejendomme som de evrige 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 @1 & Spisehus ind i den
nederste del af bygningen, sa bygningen blev fuldt udlejet. Dipylon Hus blev solgt i 2017.

Ombygningen af Lagerkelder 3 og Maltmagasinet blev feerdiggjort i 2018, sa de fredede bygninger fra
starten af 2019 kunne rumme Hotel Ottilia med tilherende konferencelokaler, restaurant Tramonto, Rooftop,
de termiske bade 1 AIRE Ancient Baths og butikker. Lagerkelder 3, Maltmagasinet og Hammerhus blev
solgt 1 2018. Hammershus pa Bryggernes Plads blev 1 2019 lejet ud til Gasoline Grill. 12022 har
jakkesaetsspecialisten Deerest og mebelsnedkeriet PP Mabler lejet sig ind i Lagerkalder 3 med udgang mod
Bryggernes Plads. Udlejning af de 2 resterende lejemal pagér.

Administrationsbygningen i Byggeafsnit 11 stod feerdig i 2020. Sterstedelen af de i alt 32 boliger er solgt, og
selve felleshuset, som er til radighed for alle Carlsberg Byens beboere, er overdraget til Grundejerforeningen
Carlsberg Byen og blev taget i brug i 2022.

Mineralvandsfabrikken blev faerdiggjort i sidste del af 2020 og indeholder 20 boliger, kontor og butikker.
Lenus eHealth har i 2021 Iejet sig ind i Mineralvandsfabrikken, og udlejningsbestraebelser pa de resterende
detail- og kontorarealer pagar. Der er i 2022 solgt lejligheder i Mineralvandsfabrikken, og boligsalget pagar.

Endelig blev Rad Lagerbygning og Halmlageret i 2019 solgt til henholdsvis Capman og en anden investor,
og i sidstnaevnte er der i dag indrettet fitnesscenter samt leegehus.

[ april 2022 lykkedes det at fa en aftale pé plads, som betyder, at Dansehallerne flytter ind i Kedelhallen, nér
ombygningen er gennemfort. P4 tidspunktet, hvor Dansehallerne abner, bliver den tilstadende Franciska
Clausens Plads ligeledes faerdig, og den nye, centrale plads bliver sammen med Dansehallerne et kulturelt
samlingspunkt i bykvarteret, hvor vi dbner to nye spisesteder i bunden af Kedelhallen samt en

reekke butikker pé den modsatte side af vejen som led i Carlsberg Byens High Street. Efter ombygningen vil
Kedelhallen indeholde to F&B-lejemal, hvor der p.t. pagér udlejningsbestrabelser.

Kridttarnet er udlejet til det schweiziske galleri von Bartha.
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Byrum

Carlsberg Byen vil, nér den star ferdig, indeholde en lang reekke byrum og pladser fordelt over hele
bykvarteret. Byrum og pladser vil have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a.
legeredskaber, aktivitetsrum, baenke, grent og caféliv. Indtil videre er folgende byrum faerdiggjort:
Tapperitorvet, Humletorvet, Bag Elefanterne, Kabke Plads, Vesten for Humlen, @sten for Humlen, den
nordlige del af Franciska Clausens Plads, Gaertorvet Thorvald Bindesbells Plads, Kammas Have, Bryggernes
Plads, Ottilia Jakobsens Plads, Kildepladsen, Flaskehalsen, Fadet, Margrethe Nerlund Bohrs Plads samt
pladsen ved Kridttarnet. I 2023 opstartes Franciska Clausens Plads.

Daginstitutioner

Carlsberg Byen indeholder fire daginstitutioner. I 2018 flyttede den integrerede institution Molevitten ind i
Kreyer Hus i Carlsberg Byens gstlige ende ud mod Vesterfelledvej, og i november 2021 blev
daginstitutionen Lilletop afleveret til Kebenhavns Kommune, og den dbnede 1 januar 2022. Der er derudover
to integrerede institutioner pd omradet. Bernehuset Bag Elefanterne tilhgrende Kebenhavns Kommune samt
Carlsvognen beliggende pa Rahbeks Allé tilharende Frederiksberg Kommune.

Dagligvarebutikker

Der findes tre dagligvarebutikker i Carlsberg Byen. Netto og Fetex ved Tapperitorvet samt Netto ved Kobke
Plads.

Okonomiske forhold

Koncernens omsatning for 2022 blev vasentligt hegjere end forventet, hvilket ogsé beted, at koncernen
realiserede et resultat for skat pad 938 mio. kr., som vasentligt oversteg forventningerne. Koncernens bedste
resultat til dato. Forbedringerne kan isar henfores til salget af Benecke Hus, Klacker Hus, Fristrup Hus og
Maskincentralen, et storre salg af boliger samt udlejning af P-pladser.

For 2023 forventer koncernen et resultat pa 0 til 25 mio. kr. Resultatet kan dog blive betydeligt bedre,
safremt en raekke igangverende salgsinitiativer gennemfores.

Der er pa nuvarende tidspunkt indgéet bindende aftaler inden for solgte boliger, hvis levering og dermed
regnskabsmaessige indregning sker 1 2023 eller senere.

Koncernens egenkapital udger 2.910 mio. kr. pr. 31. december 2022 svarende til en soliditet pa 60,9%.

Koncernens balance udger 4.775 mio. kr. pr. 31. december 2022 sammenholdt med 6.885 mio. kr. pr. 31.
december 2021. Andringen kan péa aktivsiden primart henfores til et nettofald i projektbeholdninger, mens
@ndringen pé passivsiden kan henferes til en stigning i egenkapitalen og et nettofald i byggelan. Stigning i
egenkapitalen kan henferes til drets resultat, mens nettofaldet i byggelanet kan henferes til 1an i forbindelse
med den fortsatte projektudvikling modregnet nedbringelse af 1an ved frasalg af boliger og erhvervsenheder.

I koncernens pengestremme kan den positive pengestrom fra driftsaktiviteter primeert henfores til salg af
boliger og erhvervsprojekter i 2022. Den negative pengestrem fra finansieringsaktiviteter kan primaert
henferes til afdrag pa byggelan.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har en kreditramme pa 3,2 mia. kr., som tager hgjde for
finansieringen af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Etape 3. De samlede kredit- og garantirammer til
radighed for den resterende projektudvikling udger i alt 3,9 mia. kr. Rammerne afvikles efterhanden som
Etape 3-projekterne atheendes dog senest 30. juni 2026.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Koncernens samlede likviditets- og kapitalberedskab pr. 31. december 2022 er tilfredsstillende.
Det er besluttet ikke at indstille udlodning af udbytte til godkendelse pé generalforsamlingen.
Indregning og mdling af projektomkostninger m.v.

I forbindelse med afleeggelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en raekke sken og vurderinger, der har
betydelig indflydelse pé arsrapporten, herunder vedrerende projektbeholdninger og de underliggende
byggeretter samt henseettelser.

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

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsdrets afslutning

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

Lovpligtig redegorelse for samfundsansvar (Arsregnskabslovens §992)

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er bygherre pa en reekke 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 leveranderer med salg af alle
projekter for gje.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er en betydelig interessent i lokalomrédet, og udviklingen af
Carlsberg Byen athanger bl.a. af tilliden fra beboere, kunder, leveranderer, medarbejdere,
samarbejdspartnere og omverdenen i gvrigt. [ denne forbindelse indgar overvejelser om forretningsetik,
klima- og miljeforhold samt grundleeggende anszttelsesvilkér som vaesentlige elementer i
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vardisat.

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

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S anerkender, at der kan veere risici forbundet med at bruge eksterne
entreprengrer og samarbejdspartnere, som selskabet har begranset kontrol over. De vasentligste risici for
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er forbundet med uetisk forretningsadfeerd og brud pa
menneskerettigheder blandt entreprenerer, underentreprenerer og @vrige leveranderer, pavirkning af miljo og
klima fra byggeri f.eks. i relation til genanvendelse af byggematerialer samt trivsel og udvikling blandt egne
medarbejdere.

For at mindske risici har selskabet udarbejdet en Code of Conduct, som forpligter veesentlige leveranderer,
samarbejdspartnere, ledelsen og medarbejderne pa et felles vaerdisat, ligesom selskabets personalehdndbog
nedfalder retningslinjer herom. Formalet er en definition af felles normer og regler for adfeerden, som
understotter veerdisattet. [ det forgangne regnskabsér har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S fortsat
arbejdet med lgbende at kommunikere selskabets Code of Conduct til alle implicerede parter. Formalet er at
sikre, at selskabets politikker for bl.a. forretningsetik, overenskomstforhold, klima- og miljeforhold samt
menneskerettigheder overholdes.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Forretningsudevelse og konkurrencedygtighed
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ forretningsudevelse og konkurrencedygtighed er baseret pa
okonomiske, 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.

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

12022 fortsatte Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S sin praksis med at vere i lobende dialog med
entreprengrer om Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ verdisat 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 lebende dialog med entreprengrer
vedrarende Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vardisat som beskrevet i Code of Conduct.

Krav til vaesentlige kunder, leveranderer og samarbejdspartnere

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

Alle leverandarer og samarbejdspartnere i direkte kontraktuelt forhold med Udviklingsselskabet Carlsberg
Byen P/S, der er involveret 1 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 lon- og ansettelsesforhold, der ikke er mindre gunstige end de
lon- og ansattelsesvilkar, som gaelder 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 bernearbejde, som er defineret i geeldende ILO-
konventioner. I det omfang national lovgivning stiller hgjere krav, kraeves disse overholdt.

Som et led i arbejdet med at sikre overholdelsen af menneskerettighederne blandt samarbejdspartnere og
leveranderer dreftes bl.a. lon- og ansattelsesvilkar lebende ud fra konkrete vurderinger. 1 2022 har selskabet
fortsat denne praksis.

Der er i forbindelse med den lgbende dialog om lgn- og ansettelsesvilkér og andre menneskeretlige forhold
ikke observeret overtraedelser af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ vardisat, herunder
grundleggende krav om, at minimumsgranser for lenninger, arbejdstid og ansattelsesvilkar i gvrigt skal
overholdes.

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

Lerlingepladser 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 f4 udleert naeste
generation af handvarkere. P4 trods af at dialogen har veret frivillig at deltage i, har den fort til et stort antal
praktikanter og leerlinge pad Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ byggepladser.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Milje- og klimaforhold

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S arbejder pa lgbende at mindske miljg- og klimapévirkningen bl.a.
gennem opforelse af miljorigtigt byggeri. Alle nye byggerier opfert af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen
P/S er opfort efter de gaeldende standarder for miljerigtigt byggeri. Ligeledes er der anlagt solceller pé
tagene, og der er gronne tage, som optager regnvand med positiv effekt pa sdvel klima som natur.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har i samarbejde med Frederiksberg Fjernkeling anlagt et
fjernkelingsanleg, som skal forsyne sterstedelen af kvarterets kontor- og detailejendomme med
komfortkeling, hvilket reducerer COz2-pavirkningen betydeligt i forhold til, hvis der skulle etableres
decentrale anlaeg pa hver enkelt bygning. Ligeledes reducerer fjernkelingen driftsudgifterne for de
kommende ejere, lejere og brugere. Starstedelen af erhvervsejendommene er forpligtet til at blive koblet pa
fjernkelingsanlegget. 1 2022 er yderligere ejendomme blevet koblet pa fjernkelingen, bl.a. erhvervsarealerne
i Caroline Hus, Benecke Hus og Forchhammer Hus.

I forhold til genanvendelse af byggematerialer genbruges sterstedelen af de nedbrudte byggematerialer enten
pa byggerier i Carlsberg Byen eller andre steder. Flere huse i Carlsberg Byen er muret op med
genbrugsmursten, hvilket bidrager med CO2-reduktion sammenlignet med brug af nye mursten. Derudover er
mursten genanvendt pa andre byggerier uden for Carlsberg Byen.

12020 pabegyndte Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ nedrivningen af Carlsbergs gamle hovedszade,
som har vearet et vartegn for Kebenhavn gennem mange ér. Efter en grundig miljesanering blev ferst 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 storst
mulig sikkerhed og mindst mulig gene for omgivelserne, samt at mest muligt materiale kunne genanvendes.
Derefter fortsatte nedrivningen med nedbrydningen af den 90 meter lange og 6 etager hgje malteribygning.

De nedbrudte materialer blev opdelt og behandlet 1 henhold til lovgivningen. Der er blevet bortkert til
genanvendelse bl.a. 46.675 tons ren beton (mere end 1.000 lastbillees), 3.295 tons forurenet affald (som bliver
genanvendt efter termisk behandling), 2.458 tons jernskrot, 1.340 tons asfalt, 1.340 tons tegl og 559 tons
armeret beton. Desuden er der blevet bortkert bl.a. 986 tons PCB-deponi, 386 tons forurenet beton og 161
tons blydeponi til kontrolleret losseplads. Herudover er bortkert nedbrydningsprodukter til specialbehandling
bl.a. ca. 20 tons PCB og ca. 15 tons bly. Nedrivningen blev afsluttet i 2022.

Ogsé 1 forhold til de anormale maengder regnvand, der opstér ved skybrud, er der foretaget tiltag til at
afthjelpe 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, sa de ogsa fungerer som legepladser,
amfiteater m.v. [ Carlsberg Byen er der udfert forsinkelsesanlaeg, der samlet kan tilbageholde op til 3.000 m?
regnvand, hvilket ogsé 1 2022 kan have medvirket til, at Carlsberg Byen ingen oversvemmelser har haft.

I fremtiden forventes det, at opferelsen af yderligere byggeri lever op til de gaeldende standarder for
miljerigtigt 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 skaerpes samtidig med, at yderligere initiativer for
energioptimering implementeres.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ egne medarbejdere

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S stetter medarbejdernes ret til et godt arbejdsmilje jf. selskabets
Code of Conduct. For at sikre trivsel blandt koncernens medarbejdere har Udviklingsselskabet Carlsberg
Byen P/S gennemfort en reekke lobende tiltag, som f.eks. medarbejdersamtaler og evrige dialogmeder samt
medarbejderarrangementer, som forleb positivt. Ansatte i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har ifelge
deres kontrakter ret og pligt til at efteruddanne sig, s medarbejderne hele tiden udvikler sig, og selskabets
hgje faglighed bevares. De navnte tiltag og efteruddannelse er fortsat i 2022.
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Ledelsesberetning (fortsat)

I det fremadrettede arbejde med socialeforhold og medarbejderforhold vil Udviklingsselskabet Carlsberg
Byen P/S fortsat arbejde pé at have en hgj trivsel blandt medarbejdere og gode arbejdsforhold.

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

Lovpligtig redegorelse for konsfordeling (Arsregnskabslovens §99b)

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

Selskabet laegger veegt pa, at de bedst kvalificerede vaelges til bestyrelsesposterne. Bestyrelsen bestér af fem
medlemmer, der alle er mend. Den tidligere mélsetning var, at mindst 20% af bestyrelsen inden udgangen af
2021 skulle besta af kvinder. Dette lykkedes ikke, da der ikke har vaeret opstillet kvinder til bestyrelsen. Det
er fortsat selskabets malsatning, at mindst 20% af bestyrelsen skal besta af kvinder, og at dette skal ske inden
udgangen af 2025.

Direktion og @vrige ledere udgeres af tre kvinder og fire meend, mens den gvrige organisation fordeles cirka
ligeligt mellem kvinder og meend. Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har under 50 ansatte og er dermed
ikke omfattet af lovkravet om at rapportere om politikker for ligestilling blandt evrig ledelse.

Redegorelse i forbindelse med COVID-19

Som felge af udviklingen i COVID-19-pandemien har presset pa det fysiske og psykiske arbejdsmiljo veret
betydeligt mindre i 2022 end i 2021. Vi vil dog fortsat have fokus pa at beskytte vores medarbejdere og
genindfere retningslinjer med henblik pé at sikre medarbejdernes helbred bedst muligt ved en eventuel
opblusning af pandemien.

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 ssmme regnskabspraksis som sidste 4r.

Przesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (tkr.).

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 méde har bestemmende indflydelse. Ved konsolideringen
foretages eliminering af koncerninterne indtaegter 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 forholdsmaessige andel af dattervirksomhedens
dagsverdi af nettoaktiver og forpligtelser pa anskaffelsestidspunktet.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er aftholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har
veaeret indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatning omfatter indtaegter fra salg af feerdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende
bygninger, lejeindtaegter samt anden omsa&tning. Indtegter indregnes, nér de kan opgeres palideligt, og
betalinger er sandsynlige.

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

Indtaegter fra salg af feerdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende bygninger, indregnes pé
overdragelsestidspunktet (salgsmetoden).
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Anden omsatning indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at ydelsen leveres til kunder og med de beleb,
der vedrerer regnskabsaret.

Koncernen har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS 18.

I moderselskabet omfatter nettoomsetning i al vaesentlighed viderefakturerede lenninger mellem
koncernselskaber.

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

Produktionsomkostninger bestér blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder
gager, afskrivninger, nedskrivninger (medtaget under andre produktionsomkostninger), l&neomkostninger 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 markedsferingsomkostninger, omkostninger afholdt i
aret til ledelse og administration, herunder administrativt personale, kontorlokaler og kontoromkostninger
samt afskrivninger.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

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

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

Laneomkostninger fra bade specifik og generel lantagning, der direkte vedrarer projektudviklings- og
byggeperioden, henfores til kostprisen for sadanne aktiver.

Selskabsskat

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

I datterselskaber, der er selvstendige skattesubjekter, bestar arets skat af arets aktuelle selskabsskat og
andringer i udskudt skat, samt regulering vedrerende tidligere &r. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger samt inventar og driftsmateriel males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Bygninger omfatter faerdigopferte parkeringsanlaeg taget i brug samt boliger til udlejning.
Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Grunde afskrives ikke.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len samt laneomkostninger fra specifik og
generel 1antagning, der direkte vedrerer opferslen af det enkelte aktiv.

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

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

Inventar og driftsmidler 2-5 ar
Bygninger op til 30 ar

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

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

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

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

Kapitalandele i dattervirksomheder

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

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre verdis metode, 1 det omfang den regnskabsmeessige vaerdi overstiger
anskaffelsesveardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

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

vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres primeert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

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

Projekt- og salgsbeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsvardien, sdfremt denne er lavere. For
igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab straks i resultatopgerelsen, nar de uundgaelige
omkostninger til byggeprojektet forventes at overstige de samlede salgsindtagter med fradrag af
salgsomkostninger.

Forudbetaling fra kunder vedrerende igangverende byggeprojekt er modregnet i kostprisen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen fra det tidspunkt, hvor

projektudviklingen igangsattes og indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til salg eller levering.

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

Omkostninger til f.eks. ejendomsskatter, som vedrerer perioden forud for igangsatning af
projektudviklingssagen, udgiftsferes labende under produktionsomkostninger.

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

Ejendomme, der er bestemt for salg, omfatter feerdigopferte ejerlejligheder, hvor der er udlejet, og hvor der
pa balancetidspunktet er aktive salgsbestrabelser, og hvor et salg forventes gennemfort inden for et ar.

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

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

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

Verdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver, kapitalandele i dattervirksomheder samt
projektbeholdninger vurderes érligt for indikationer pé veerdiforringelse, ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer p& verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

-4 -

Penneo dokumentnagle: PWOBV-7NZWO-E75GP-0G2CC-CAEIE-ZWOVB



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

dattervirksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele
eller &ndring i regnskabsmaessige skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

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 seerskilt
post under egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
ved anvendelse af “den effektive rentes metode”, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
veerdi indregnes i resultatopgerelsen under finansielle omkostninger over l&neperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsverdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat vedrerende datterselskaber, der er selvsteendigt
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
vedrarende moderselskabet og de datterselskaber, der ikke er selvstendige skattesubjekter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende poster, hvor midlertidige forskelle
— bortset fra virksomhedsovertagelser — er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien 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 skatteverdien af fremforselsberettigede skattemaessige 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 vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensatte forpligtelser

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

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestramsopgerelsen viser koncernens pengestromme fordelt pa drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for aret, arets forskydning i likvider og koncernens likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet
Pengestremme fra driftsaktivitet opgeres som koncernens andel af resultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, &ndring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrom fra investeringsaktivitet
Pengestramme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt keb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter endringer i storrelse eller sammensatning af koncernens
selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 1an, afdrag pa rentebaerende geeld og
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Selskabet deltager i koncernens cash pool-ordning som kontoindehaver. Likvider omfatter saledes
koncernens overskudslikviditet fra cash pool-ordningen og deponerede midler, som uden hindring kan
omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Undladelse af pengestremopgerelse i moderselskab
Med henvisning til arsregnskabsloven §86, stk. 4 udarbejdes ikke pengestremsopgerelse for moderselskabet,
da virksomhedens pengestromme indgér i den samlede pengestremsopgerelse for koncernen.

SEGMENTOPLYSNINGER

Virksomheden giver segmentoplysninger om aktiviteter i note 1. Segmentoplysningerne folger
virksomhedens regnskabspraksis, risici og interne skonomistyring. Virksomheden har ikke forskellige
geografiske markeder.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Resultatopgerelse
Note
1 NETTOOMSZATNING
2,3,4 Produktionsomkostninger

3,4,5

BRUTTORESULTAT
Administrationsomkostninger
RESULTAT AF PRIMZAR DRIFT

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

-27-

2022 2021

tkr. tkr.
4.546.493 2.205.675
-3.559.563 -1.809.864
986.930 395.811
-51.472 -41.448
935.458 354.363
2.852 250

-40 -3.292
938.270 351.321
-33.422 -42.342
904.848 308.979
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Balance

Note

10

11

12

13

14

AKTIVER
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Grunde og bygninger
Inventar og driftsmidler

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVERIT ALT
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Deposita

Tilgodehavender

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERIT ALT

ANLAGSAKTIVERIT ALT

OMSZATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

LIKVIDE BEHOLDNINGERTI ALT

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT
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2022 2021

tkr. tkr.
723.224 610.289
6.128 5.503
729.352 615.792
1.420 1.375
13.987 12.542
15.407 13.917
744.759 629.709
3.430.910 5.524.013
49.299 42.907
21914 11.007
5.339 4.876
3.507.462 5.582.803
523.144 672.091
4.030.606 6.254.894
4.775.365 6.884.603
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Balance

Note

15
16

17
18

17

19
20
21

PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL T ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER
Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Kreditinstitutter m.v.

Deposita

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter m.v.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandergeeld

Selskabsskat

Anden geld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVER T ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Neertstaende parter
Pengestremsopgerelse - @ndring i driftskapital
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2022 2021

tkr. tkr.
17.000 17.000
2.892.643 1.987.795
2.909.643 2.004.795
111.560 141.680
313.402 234.483
424.962 376.163
21.490 0
939.563 680.786
7.060 8.012
968.113 688.798

0 3.042.297

9.836 392.028
297.826 164.974
2.480 1.533
162.505 214.015
472.647 3.814.847
1.440.760 4.503.645
4.775.365 6.884.603
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital pr. 01.01.2022
Overfort jf. resultatdisponering
Egenkapital pr. 31.12.2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
tkr. tkr. tkr.
17.000 1.987.795 2.004.795
0 904.848 904.848
17.000 2.892.643 2.909.643

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

Der har ikke veret bevegelser pa selskabskapitalen de seneste 5 regnskabsar.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Pengestromsopgorelse

Note

21

14

Resultat af primaer drift
Af- og nedskrivninger

Pengestrom fra primeer drift for eendring i driftskapital
Zndring i driftskapital

Pengestrom fra primaer drift
Renteindtegter, betalt
Renteomkostninger, betalt

Pengestrom fra ordiner drift
Betalt selskabsskat

Pengestrom fra driftsaktivitet

Kob af materielle anlaegsaktiver
Salg af materielle anlagsaktiver

Pengestrom til investeringsaktivitet
Fremmedfinansiering:
Afdrag pa byggelan

Forogelse af geld pé byggeldn
Zndring 1an kreditinstitutter

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrom

Likvider, primo

Likvider, ultimo

Likvider, ultimo fordeler sig som folgende:
Frie likvider

Deponerede likvider

Koncern
2022 2021
tkr. tkr.
935.458 354.363
5.802 4.968
941.260 359.331
1.761.856 601.794
2.703.116 961.125
2.852 0
-40 -3.042
2.705.928 958.083
-62.595 -26.200
2.643.333 931.883
-8.764 -5.045
4 1
-8.760 -5.044
-3.877.169 -2.307.388
1.093.649 1.491.560
0 -10.000
-2.783.520 -825.828
-148.947 101.011
672.091 571.080
523.144 672.091
487.054 265.833
36.090 406.258
523.144 672.091

Pengestremsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets gvrige bestanddele.
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Noter

Nettoomsztning

Salg af ejendomme

Udlejning af ejendomme og parkeringspladser

Produktionsomkostninger

Omkostninger ifm. salg af ejendomme

Omkostninger ifm. udlejning af ejendomme og parkering
Andre produktionsomkostninger

Personaleomkostninger

Gager

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Personaleomkostninger er medtaget som felger:
Produktionsomkostninger
Administrationsomkostninger

Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeaftigede

I personaleomkostninger 60.240 tkr. (2021: 59.976 tkr.) indgar gager, pension, bonus og

2022 2021

tkr. tkr.
4.509.473 2.179.061
37.020 26.614
4.546.493 2.205.675
3.535.129 1.795.023
22.025 8.606
2.409 6.235
3.559.563 1.809.864
55.716 55.141
4.246 4.497
278 338
60.240 59.976
20.061 19.560
40.179 40.416
60.240 59.976
36 42

hensaettelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 9.790 tkr. (2021: 9.812 tkr.).
Herudover indgar hensettelse til selskabets CFO, der er en del af direktionen, med 3.375 tkr., som
efter aftale fratraeder ultimo april 2023 som et naturligt led i udviklingen af Carlsberg Byen. Endelig
indgar honorar til selskabets bestyrelse med 1.275 tkr. (2021: 1.275 tkr.).

Afskrivninger
Materielle anlaegsaktiver
Tab/gevinst ved salg af materielle anleegsaktiver

Afskrivninger er medtaget som folger:
Produktionsomkostninger
Administrationsomkostninger
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5.797 4.966

5 2
5.802 4.968
3.524 3.062
2.278 1.906
5.802 4.968
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Noter

Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Honorar vedrerende lovpligtig revision

Skattemeessig radgivning
Erkleringsopgaver med sikkerhed
Andre ydelser

Finansielle indtaegter
Bankrenter
Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger:
Bankrenter
@vrige finansielle omkostninger

Skat

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

Anden regulering

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver
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2022 2021
tkr. tkr.

846 910

280 278
227 180

315 346
1.668 1.715
1.404 0
1.448 250
2.852 250
36 593

4 2.699

40 3.292
63.480 27.733
-30.120 14.610
62 -1
33.422 42.342
904.848 308.979
904.848 308.979
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Noter

10

11

Materielle anlaegsaktiver

Anskaffelsessum 01.01

Overforsel 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

Regnskabsmaessig verdi 31.12.2022

Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2021

Finansielle anlaegsaktiver
Anskaffelsesveerdi 01.01

Tilgang i arets lob
Anden regulering

Anskaffelsesveerdi 31.12
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Grunde og Inventar og
bygninger driftsmateriel Total
tkr. tkr. tkr.
618.780 25.373 644.153
153.302 0 153.302
5.857 2.907 8.764
0 -834 -834
-43.466 0 -43.466
734.473 27.446 761.919
-8.491 -19.870 -28.361
-3.524 -2.273 -5.797
0 825 825
766 0 766
-11.249 -21.318 -32.567
723.224 6.128 729.352
610.289 5.503 615.792
Deposita  Tilgodehavender Total
tkr. tkr. tkr.
1.375 12.542 13.917
45 0 45
0 1.445 1.445
1.420 13.987 15.407
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2022

Noter

12

13

14

15

2022 2021

Projektbeholdninger tkr. tkr.
Kostpris 01.01 5.524.013 5.924.529
Tilgang i arets lab 1.550.378 1.515.926
Afgang i arets lob -3.532.879 -1.798.023
Overforsel til materielle anleegsaktiver -153.302 -176.429
Overfersel fra materielle anleegsaktiver 42.700 58.010
Kostpris 31.12 3.430.910 5.524.013
Regnskabsmaessig veerdi 31.12 3.430.910 5.524.013

I projektbeholdninger indgér finansieringsomkostninger pa 120 mio. kr. (2021: 224 mio. kr.).
I projektbeholdninger indgar ejendomme bestemt for salg pa 222 mio. kr. (2021: 219 mio. kr.)

Periodeafgraensningsposter

Forudbetalte IT-omkostninger 444 465
Forudbetalte forsikringsomkostninger 4.754 4.187
Forudbetalte messeomkostninger 41 30
@vrige 100 194

5.339 4.876
Likvide beholdninger

I likvide beholdninger indgar et deponeret beleb pa 36 mio. kr. (2021: 406 mio. kr.) vedrerende salg
af ejendomme.

Udskudt skat
Udskudt skat omfatter projektbeholdninger.

Udskudt skat pr. 01.01 141.680 127.070

Arets regulering af udskudt skat -30.120 14.610

Udskudt skat pr. 31.12 111.560 141.680
Udskudt skat vedrerer:

Regnskabs- o - temmssige  Midlertidige

rrézizlig; veerdier forskelle

tkr. tkr. tkr.

Projektbeholdninger 1.659.313 1.152.223 507.090

1.659.313 1.152.223 507.090
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Noter

16

17

18

19

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser bestar af forpligtelser, der er opstaet i forbindelse med salg af

ejendomme samt henferbare omkostninger til byggeri.

Kreditinstitutter m.v. Afdrag Restgeeld
Geld i alt forste ar efter 5 ar

tkr. tkr. tkr.

Byggelan 939.563 0 0
939.563 0 0

2022 2021

Deposita tkr. tkr.
Anskaffelsesvardi 01.01 8.012 3.966
Tilgang i arets lab 14.343 5.600
Afgang i arets lob -15.295 -1.554
Anskaffelsesvaerdi 31.12 7.060 8.012

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Som led i en finansieringsaftale har byggelangiver indtreedelsesret i totalentrepriseaftalerne samt
transport 1 entreprisegarantierne fra totalentrepreneren vedrerende byggeafsnit 6V, 10, og 14.

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

I forlaengelse af en spaltning i 2009, hvorved datterselskabet Carlsberg Byen I A/S blev etableret,
heafter Carlsberg Byen I A/S sammen med Carlsberg Danmark A/S subsidiert og solidarisk for

forpligtelser, der bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens offentliggerelse, dog hgjest med den
tilferte nettoveerdi 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 skadeslasholde Carlsberg Byen I A/S for

eventuelle forpligtelser.

Som falge af universalsuccessionen ved spaltning hafter 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 ophersspaltede Carlsberg Byen Ejendomme
P/S (CVR 33 64 85 02), som bestod pa tidspunktet for spaltningsplanens offentliggerelse.

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 10.1
Kontor ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Tam ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA
10.3 Téarn ApS, Komplementar Carlsberg Byen Administrationsbygning ApS, Komplementar
Carlsberg Byen BA 10.1 ApS og Komplementar Carlsberg Byen I Projektudvikling ApS indgar i
tvungen national sambeskatning og hafter solidarisk og ubegranset for betaling af selskabsskat

opstaet inden for sambeskatningskredsen.
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19

20

21

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. (fortsat)

Carlsberg Byen har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler med en samlet restforpligtelse pr.
31. december 2022 pé 19.459 tkr. (2021: 21.838 tkr.)

Restlgbetiden variere fra 4-57 mdr. med en ménedlig gennemsnitlig ydelse pa 366 tkr. 1 2023
(2022: 347 tkr.).

Der er indgéet endelige lejeaftaler pa en rackke lejemal med fremtidige indflytninger.

Der er indgéet aftale om salg og levering af projektboliger i de kommende &r.

Lejegarantier samt normale forpligtelser ved salg af grunde og ejendomme.

Der er indgéet operateraftale med APCOA Parking Danmark A/S, der udleber i 2026.
Koncernen indestar for et belgb pa op til 5 mio. kr. frem til 2028 overfor Grundejerforeningen

Carlsberg Byen i forbindelse med eventuelle omkostninger til vedligeholdelse af
stalkonstruktioner pa broen ved Vesterfelledve;.

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 2022.
Koncernens danske selskaber heefter solidarisk for faellesregistrering af moms.

Neertstdende parter

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

Folgende selskaber har betydelig indflydelse:

PFA Pension Forsikringsaktieselskab, Sundkrogsgade 4, 2100 Kebenhavn O
Carlsberg Ejendomme Holding A/S, J.C. Jacobsens Gade 1, 1799 Kebenhavn V
Nordea Pension, Livsforsikringsselskab A/S, Grenjordsvej 10, 2300 Kebenhavn S
PenSam Pension Forsikringsaktieselskab, Jargen Knudsens Vej 2, 3520 Farum

2022 2021

Pengestremsopgeorelse - 2ndring i driftskapital tkr. tkr.
Zndring i finansielle anlaegsaktiver -1.490 2.713
Zndring i projektbeholdninger 1.982.501 282.097
Andring i andre hensatte forpligtelser 78.919 -33.488
Zndring i langfristede galdsforpligtelser 20.538 4.046
Andring i tilgodehavender og periodeafgransningsposter -17.762 5.337
Zndring i kortfristede geeldsforpligtelser -300.850 341.089
1.761.856 601.794
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Resultatopgerelse
2022 2021
Note tkr. tkr.
22 NETTOOMSATNING 37.615 52.629
Produktionsomkostninger -1.788 -244
BRUTTORESULTAT 35.827 52.385
23§524’ Administrationsomkostninger -77.533 -75.331
RS TAT R KATALANDELE 06
26 Resultat i dattervirksomheder 945.177 332.538
RESULTAT AF PRIMZR DRIFT 903.471 309.592
27 Finansielle indtaegter 1.405 0
28 Finansielle omkostninger -28 -613
29 ARETS RESULTAT 904.848 308.979
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Balance

Note

30

31
32

33

34

2022 2021

AKTIVER tkr. tkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 1.888 2.808
MATERIELLE ANLAEAGSAKTIVERIT ALT 1.888 2.808
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i dattervirksomheder 3.556.105 2.452.373
Deposita 1.420 1.375
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERIT ALT 3.557.525 2.453.748
ANLAGSAKTIVERIT ALT 3.559.413 2.456.556
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender 0 119
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.038.333 490.026
Andre tilgodehavender 3.804 3.389
Periodeafgransningsposter 958 965

1.043.095 494.499
LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT 487.054 265.833
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 1.530.149 760.332
AKTIVERITALT 5.089.562 3.216.888
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2022

Balance

Note

33

35
36
37

2022 2021
PASSIVER tkr. tkr.
EGENKAPITAL
Selskabskapital 17.000 17.000
Nettoopskrivning efter indre verdis metode 1.246.815 301.638
Overfort resultat 1.645.828 1.686.157
EGENKAPITAL I ALT 2.909.643 2.004.795
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandergeeld 2.319 1.421
Geld til tilknyttede virksomheder 2.153.770 1.186.449
Anden geeld 23.830 24.223
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 2.179.919 1.212.093
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 2.179.919 1.212.093
PASSIVERITALT 5.089.562 3.216.888

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nertstaende parter
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2022

Egenkapitalopgerelse

Reserve for

nettoopskrivning

Selskabs- Overfort efter indre
kapital resultat verdis metode L alt
tkr. tkr. tkr. tkr.
Egenkapital pr. 01.01.2022 17.000 1.686.157 301.638 2.004.795
Overfort jf. resultatdisponering 0 -40.329 945.177 904.848
Egenkapital 31.12.2022 17.000 1.645.828 1.246.815 2.909.643

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

Der har ikke vaeret beveaegelser pa selskabskapitalen de seneste 5 regnskabsar.
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2022

Noter

22

23

24

25

Nettoomszetning

Nettoomsatning omfatter i al veesentlighed viderefakturerede lenninger mellem koncernselskaber.

Sterstedelen af koncernens medarbejdere er ansat i moderselskabet ligesom selskabet atholder en
vaesentlig del af koncernens omkostninger til administration, salg og markedsfering m.v. P4 denne

baggrund beregner Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S et administrationshonorar fra de
operationelle datterselskaber.

2022 2021
Personaleomkostninger tkr. tkr.
Gager 48.399 44.344
Pensioner 3.596 3.735
Andre omkostninger til social sikring 219 264
52.214 48.343

Personaleomkostninger er medtaget som folger:
Administrationsomkostninger 52.214 48.343
52.214 48.343
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeaftigede 28 31

I personaleomkostninger 52.214 tkr. (2021: 48.343 tkr.) indgar gager, pension, bonus og

henseettelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 9.790 tkr. (2021: 9.812 tkr.).
Herudover indgar henszttelse til selskabets CFO, der er en del af direktionen, med 3.375 t.kr., som
efter aftale fratreeder ultimo april 2023 som et naturligt led i udviklingen af Carlsberg Byen. Endelig

indgér honorar til selskabets bestyrelse med 1.275 tkr. (2021: 1.275 tkr.).

Afskrivninger

Materielle anlaegsaktiver 1.560 1.792

Tab ved salg af anlaegsaktiver 5 2
1.565 1.794

Afskrivninger er medtaget som folger:

Administrationsomkostninger 1.565 1.794
1.565 1.794

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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Noter
26 Andel af resultat i dattervirksomheder 2022 2021
tkr. tkr.
Andel af resultat efter skat i dattervirksomheder 947.613 333.956
Afskrivning koncerngoodwill -2.436 -1.418
945.177 332.538
27 Finansielle indtaegter
Bankrenter 1.404 0
@vrige finansielle omkostninger 1
1.405 0
28 Finansielle omkostninger
Bankrenter 9 593
Renter tilknyttede virksomheder 19 18
@vrige finansielle omkostninger 0 2
28 613
29 Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode 945.177 301.638
Overfeort til egenkapitalreserver -40.329 7.341
904.848 308.979
30 Driftsmateriel og inventar
Anskaffelsessum 01.01 22.565 22.071
Tilgang 650 917
Afgang -834 -423
Anskaffelsessum 31.12 22381 22.565
Af- og nedskrivninger 01.01 -19.757 -18.386
Arets afskrivninger -1.560 -1.792
Tilbageforte afskrivninger pa afgang 824 421
Samlet af- og nedskrivning 31.12 -20.493 -19.757
Regnskabsmessig veerdi 31.12 1.888 2.808
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2022

Noter
2022 2021
31 Kapitalandele i dattervirksomheder tkr. tkr.
Anskaffelsessum 01.01 2.150.735 1.948.963
Tilgang 158.555 201.772
Anskaffelsessum 31.12 2.309.290 2.150.735
Verdireguleringer 01.01 301.638 -30.900
Arets resultat 947.613 333.956
Afskrivning koncerngoodwill -2.436 -1.418
Veardireguleringer 31.12 1.246.815 301.638
Regnskabsmassig vaerdi 31.12 3.556.105 2.452.373
Koncerngoodwill indregnet i regnskabsmaessig vaerdi 4.366 6.802

Tilgang i arets lob kan henferes til apportindskud af p-keeldre 1 datterselskab.

I kapitalandele indgar en samlet bogfort veerdi pa 411 mio. kr., som er stillet til sikkerhed overfor
byggelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan (2021: 795 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 60 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%
Carlsberg Byen BA 10.3 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 11 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 12 P/S 100%
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Noter

31

Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
Carlsberg Byen BA 13 P/S 100%
Carlsberg Byen BA 14.1 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 Térn Salg P/S 100%
Carlsberg Byen Ejendomme Térn Udlejning P/S 100% &
Carlsberg Byen BA 9 Bolig I P/S 100%
Carlsberg Byen BA 10.1 Kontor P/S 100%
Carlsberg Byen BA 9 Térn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 60 Bolig I P/S 100%
Carlsberg Byen BA 60 Bolig II P/S 100%
Carlsberg Byen BA 60 Térn P/S 100%
Carlsberg Byen BA 6-Vest Fellesbo P/S 100%
Carlsberg Byen BA 7 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 14.1 Bolig P/S 100%
Carlsberg Byen BA 14.1 Kontor P/S 100%
Carlsberg Byen Komplementer ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementar I ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementar Byggefelt 8 ApS 100%
Carlsberg Byen Komplementar 20D ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 2 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 3 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 4.2 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 5 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 60 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 6-Vest ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 7 ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS 100%
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Noter

31

Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Stemme- og
Navn og hjemsted ejerandel
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% 5
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomssalg ApS 100% g
Komplementar Carlsberg Byen Parkering ApS 100% E
Komplementar Carlsberg Byen Administrationsbygning ApS 100% %
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Térn ApS 100% E
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tarn Salg ApS 100% §
Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Téarn Udlejning ApS 100% %
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig I ApS 100% g
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.1 Kontor ApS 100% g’
Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Tarn 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@ Tarn ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 6-Vest Faellesbo ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 7 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 14.1 Bolig ApS 100%
Komplementar Carlsberg Byen BA 14.1 Kontor ApS 100%

Alle ovennavnte selskaber har hjemsted i Kebenhavn, Danmark.
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Noter

32

33

34

35

36

2022 2021

Deposita tkr. tkr.
Anskaffelsesvaerdi 01.01 1.375 1.393
Tilgang i arets lob 45 20
Afgang i arets lob 0 -38
Anskaffelsesvaerdi 31.12 1.420 1.375

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder / Gzeld til tilknyttede virksomheder
Koncernen har indgéaet aftale om en cash pool-ordning sammen med koncernens gvrige tilknyttede
virksomheder, med Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S som kontoindehaver. De tegnede
vilkar i cash pool-ordningen tilskriver Nordea Danmark retten til at kunne afregne treek og
indestdender med hinanden, hvorved det udelukkende er nettosaldoen af de samlede cash pool-
konti, der udger koncernens mellemvarende med Nordea Danmark.

Koncernvirksomhedernes mellemvarender i cash pool-ordningen er indregnet under henholdsvis
tilgodehavender- og geeld fra tilknyttede virksomheder.

Periodeafgraensningsposter

Forudbetalte IT-omkostninger 408 465
Forudbetalte forsikringsomkostninger 409 309
Forudbetalte messeomkostninger 41 30
QDvrige 100 161

958 965

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Moderselskabets kapitalandele med en bogfart vaerdi pa 411 mio. kr. (2021: 795 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 Fjernkeling A/S, som lgber indtil udgangen af 2039.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har indgéet operationelle leje- og leasingaftaler med en
samlet restforpligtelse pr. 31. december 2022 pa 19.459 tkr. (2021: 21.800 tkr.)

Restlgbetiden variere fra 4-57 mdr. med en ménedlig gennemsnitlig ydelse pa 366 tkr. 1 2023 (2022:
344 tkr.).

Selskabet indgar i feelles momsregistrering med en raekke af koncernens gvrige selskaber. Selskabet
hafter solidarisk for moms som vedrerer fallesregistreringen.

Selskabet indestar for salgsforpligtelser pé vegne af enkelte datterselskaber.
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Arsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2022

Noter

36

37

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. (fortsat)

Moderselskabet indestar for et belgb pa op til 5 mio. kr. frem til 2028 overfor Grundejerforeningen
Carlsberg Byen i forbindelse med eventuelle omkostninger til vedligeholdelse af stalkonstruktioner
pa broen ved Vesterfaelledve;.

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

- Byggeafsnit 6V i Carlsberg Byen BA 6-Vest 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 geeldsforhold, som de navnte selskaber métte f& over for
byggelangiverne. Derudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution for en garantiramme pé op

til 720 mio. kr. knyttet til byggeaktiviteten.

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

Neaertstidende parter
Der henvises til note 20.
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jens Nyhus

Adm. direkter, CEO
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for endringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Jan Sten Hansen

Direktar, CFO

P& vegne af: Selskabet
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Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor
Pa vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
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2023-03-08 12:18:13 UTC
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator
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Dirigent
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vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
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