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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar — 31.
december 2015 for Carlsberg Byen Ejendomme I P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for
de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 2. marts 2016
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Den uafheengige revisors erklaringer

Til kapitalejeren i Carlsberg Byen Ejendomme I P/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen Ejendomme I P/S for regnskabséret 1. januar —
31. december 2015. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger ath@nger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2015 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors erkleringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillaeg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Kgbenhavn, den 2. marts 2016
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

!

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning
Hoved- og Nagletal for koncernen

| kr. 2015 2014 2013
Hovedtal

Nettooms&tning 90.325.581 92.913.092 122.329.355
Bruttoresultat 20.569.557 8.963.375 56.192.813
Resultat af primer drift 19.737.117 8.704.995 55.813.218
Resultat af finansielle poster -6.901.421 -8.467.515 -7.175.641
Arets resultat 12.835.696 237.480 48.637.576

Balancesum 1.423.522.443 1.445.146.791 1.451.998.184
Heraf til investering i materielle anl®gsaktiver 0 281.152.000 295.817.610
| Egenkapital 830.536.677 817.700.981 817.463.500
Nogletal
Bruttomargin 22,8% 9,6% 45,9%
Overskudsgrad 21,9% 9,4% 45,6%
Soliditetsgrad 58.3% 56,6% 56,3%
Egenkapitalforrentning
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskaeftigede 0 0 0

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefaling og Negletal 2015".
Der henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.




Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Carlsberg Byen P/S

Koncernen Carlsberg Byen P/S blev etableret den 30. april 2012 i forbindelse med en transaktion,
som omfattede Carlsbergs salg af udviklingsprojektet ”Carlsberg Byen™ til en ejerkreds bestdende
af Carlsberg, Realdania, PFA, Topdanmark og PenSam. Den faste ejendom og de byggeretter,
som indgik i transaktionen, er placeret i en rakke selskaber, herunder nervarende selskab
Carlsberg Byen Ejendomme I P/S, som alle er 100 % ejede af Carlsberg Byen P/S ("koncernen”).

Koncernen har til formal at gennemfore udviklingsprojektet ”Carlsberg Byen”, herunder

udvikle og bygge pa de 25 hektar af Carlsbergs tidligere bryggeriomrade pa Vesterbro kun 2 km
fra Radhuspladsen. Det feerdige kvarter vil indeholde boliger, detail, butikker, erhverv, cafeer,
restaurationer, kultur, idrat, institutioner, S-togsstation m.v. Kvarteret kommer til at indeholde
flere end 3.000 boliger i forskellige starrelser og prisklasser, hvoraf ca. 700 placeres i ni tirnhuse
i op til 120 meters hgjde.

Strategi

Carlsberg Byen P/S’ strategiplan — fundamentet for udvikling, salg og udlejning af den faste
ejendom — indebarer bl.a., at ledelsen har besluttet at fremskynde udviklingen af Carlsberg Byen,
saledes at den samlede tidshorisont nu udger 10-15 &r mod tidligere 15-20 4r.

Koncernstrukturen
Koncernstrukturen pr. 31. december 2015 ser ud som falger*:

*) Udover de viste selskaber bestdr koncernen endvidere af en reekke komplementarselskaber pga. anvendelsen af
partnerselskaber.
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De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i neerveerende selskab Carlsberg Byen Ejendomme I
P/S, Carlsberg Byen I A/S, Carlsberg Byen Ejendomme P/S, Carlsberg Byen 20D P/S samt de i
2015 etablerede selskaber Carlsberg Byen BA 3 P/S, Carlsberg Byen BA 13 P/S, Carlsberg Byen
BA 16 P/S og Carlsberg Byen BA 17 P/S.

Alle medarbejdere er ansat i Carlsberg Byen P/S, som tillige indeholder en reekke
koncernfunktioner.

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold

2015 blev pa flere omrader et skelsattende ar i Carlsberg Byen. Den anden sterre byggerets-
givende lokalplan blev vedtaget i februar 2015, en reekke byggerier blev sat i gang, boligsalget
pabegyndtes, ligesom der blev ivarksat infrastruktur- og nedrivningsarbejder over hele omradet —
alle tydelige tegn p4, at Carlsberg Byen begynder at tage form.

Som led i projektudviklingen er en rackke af selskabets projekter i lobet af 2015 udskilt i
serskilte projektudviklingsselskaber, séledes at dette selskab ved &rsafslutningen indeholder
Byggeafsnit 2-7, 12 og 14-16.

I Byggeafsnit 3, hvor projektering pégar, forventes etableret erhvervs- og detailarealer.
Byggerierne igangsattes ultimo 2016 og forventes, at st faerdig i sidste del af 2018.

Det kommende Kreyer Hus er beliggende i Byggeafsnit 12, hvor der desuden bygges
erhvervsarealer. Projekteringen péagar, og byggerierne pabegyndes ultimo 2016. Byggerierne
forventes at sta faerdig i starten af 2019.

Selskabets gvrige byggeafsnit er i arets lob videreudviklet herunder med salgs- og
udviklingsaktiviteter, volumenstudier, udarbejdelse af byggeretsgivende lokalplaner m.v. Den
endelige byggeretsgivende lokalplan pé disse byggeafsnit i Carlsberg Byen forventes at foreligge
ultimo 2016.

Infrastruktur- og nedrivningsarbejder

Udferelsen af omfattende infrastrukturarbejder, herunder omlagning fra tidligere egen forsyning
til offentlig forsyning samt nedrivning af ikke-bevaringsverdige bygninger i Carlsberg Byen, har
domineret gadebilledet i 2015. Arbejderne, som fortsetter i 2016, er vigtige for at klargore til
nuverende og kommende udviklingsprojekter i kvarteret. Som led i infrastrukturarbejderne blev
den 21.000 kilo tunge kelemaskine, der er en helt central del af Carlsberg Byens fjernkeleanleg,
hejst pa plads i maj 2015.

Fredede og bevaringsvaerdige bygninger

Carlsberg Byen har en rakke eksisterende fredede og bevaringsvaerdige bygninger.

Heraf er tre bygninger — Kedelhuset, Halmlageret og Maskincentralen — udlagt til fortrinsvis
kulturelle formél, og Carlsberg Byen har valgt tre danske arkitektfirmaer til at komme med idéer
til kulturelle aktiviteter, der i fremtiden vil kunne indeholdes i bygningerne. Ved valg af
arkitekter er der lagt vaegt pa erfaring med at gore fredede og bevaringsvardige bygninger til en
integreret del af et bykvarter med respekt for historien. Arkitekternes idéoplag vil supplere de
erfaringer, som er skabt fra de midlertidige fritids- og kulturtilbud i bykvarteret.

Savel de kulturelle ejendomme som de ovrige fredede og bevaringsvardige bygninger er vigtige
bestanddele i det fremtidige bykvarter, og de vil indgé som en integreret del af Carlsberg Byen. I
2015 er der pabegyndt renovering af enkelte af disse ejendomme.



Bylivsaktiviteter

Som ovenstaende viser, har udviklingen af Carlsberg Byen for alvor taget fart i 2015 med
nedrivningen af bygninger, opferelsen af nye bygninger og omlagning af bl.a. veje som synlige
beviser. Det har i 2015 betydet, at pladsen til de midlertidige kultur- og fritidsaktiviteter er blevet
mindre. Men det midlertidige kulturliv fortsatter, og ogsa i 2015 har der veeret fokus pa at
fastholde bylivet i Carlsberg Byen i takt med udviklingen af bykvarteret. Nye byrum og pladser
dbner i takt med, at andre bliver inddraget i byggeriet, og byrumsmgbler og byrumsinventar
flyttes rundt i bykvarteret.

I efterdret 2015 opstod der i medierne en negativ omtale af, at nogle af de midlertidige
kulturaktiviteter blev opsagt. Det betad, at Carlsberg Byen i sidste del af 2015 intensiverede
fokus yderligere pa at kommunikere om bylivsaktiviteter i bykvarteret.

Det ggede fokus pa at sikre, at der ogsa i byggefasen fortsat er et aktivt byliv i bykvarteret,
fortsaetter i 2016. Der er en reckke aktiviteter under planleegning, mens andre allerede er i
kalenderen. Bl.a. dbner Ny Carlsberg Vej efter at have vearet delvis afsparret pga.
infrastrukturarbejde, og det fejres med en gadefest medio 2016. Carlsberg Station dbner 3. juli,
hvilket bl.a. fejres med musik og taler, herunder tale af transport- og bygningsministeren, som
ankommer i sertog fra Gsterport.

Det ferdige bykvarter fér 25 pladser og byrum inklusive to parker, som vil vaere med til at sikre,
at der ikke kun kommer liv inde i bygningerne, men ogsa mellem bygningerne. I takt med
udviklingen af bykvarteret feerdiggeres pladserne, og i sommeren 2016 dbner Humletorvet og
Tapperitorvet — de forste permanente pladser — hvilket vil blive markeret med arrangementer pa
pladserne.

Endelig er en rekke aktiviteter pd gader og pladser planlagt, fx parkour-workshop pa
Boblepladsen for bern, unge og familier hen over fordret, markering af Dansens Dag i april og
abningsarrangement for det nye byrum, Ottilia Jacobsens Plads, i fordret samt gennemforsel af
det krevende Iob “Evolution Race” i juni méned, ligesom Carlsberg Byen igen i 2016 deltager i
Kulturnatten.

Andre aktiviteter
12015 har selskabet frasolgt en enkelt eksisterende ejendom og et mindre antal byggeretter.

O konomiske forhold
Selskabet har i 2015 realiseret et overskud p& 12,8 mio. kr., hvilket er bedre end forventet.

Selskabets egenkapital udger herefier 830,5 mio. kr. pr. 31. december 2015.
Selskabet forventer et overskud i 2016.

Carlsberg Byen Koncernen etablerede i april 2015 en kreditramme p4 2,4 mia. kr. hos
Pensionskassernes Administration A/S (PKA). Kreditrammen betyder bl.a., at alle

udviklingsprojekter i Carlsberg Byen, hvor der er byggeretsgivende lokalplan, er finansieret.

Der er endvidere indgdet koncernaftaler med Tryg og IF omkring forsikringer og garantier knyttet
til byggeaktiviteten.
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Indregning og mdling af projektomkostninger m.v.
I forbindelse med aflaggelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en reekke skan og
vurderinger, der har betydelig indflydelse pa &rsrapporten, herunder vedrerende:

e Projektbeholdninger og de underliggende byggeretter

Den regnskabsmassige verdi af projektbeholdninger og ejendomme bestemt for salg vurderes for
indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning (en
verdiforringelsestest). Den foretagne vardiforringelsestest er baseret pa forventninger til cash
flow og afkast m.v. over projektets lgbetid, p.t. op til 10-15 ar, og er beheftet med en naturlig
usikkerhed.

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsdrets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabséret
1. januar - 31. december 2015.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C-

virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Selskabet aflegger ikke koncernregnskab i medfer af arsregnskabslovens § 112.

Under henvisning til arsregnskabsloven § 86 stk. 4, har virksomheden undladt at udarbejde
pengestramsopgerelsen.

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal for selskabets prasentation af likvide
beholdninger og mellemvarender med tilknyttede virksomheder.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige egkonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vardi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

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

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes omkostninger, der er atholdt for at opné &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &endrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatning omfatter lejeindtagter samt indtegter fra salg af ferdiggjorte projekter, grunde
og bygninger samt eksisterende bygninger. Indtegter indregnes, nér de kan opgeres palideligt, og
betalinger er sandsynlige.

Lejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at ydelsen leveres til lejer og med de
belob, der vedrerer regnskabsaret.

Salgsindtegter indregnes pé overdragelsestidspunktet (salgsmetoden).
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der atholdes for at
opné arets omsatning, indirekte omkostninger pé projekt- og salgsbeholdninger samt direkte
omkostninger pa projektbeholdninger i perioden indtil igangsaetning af projektudvikling
(liggeomkostninger).

Produktionsomkostninger bestér blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri,
herunder gager, af- og nedskrivninger, l&neomkostninger i byggeperioden og hensattelse til tab
pé igangsatte byggeprojekter samt udgifter til drift af ejendomme, herunder skatter og afgifter,
forsikring, vedligeholdelse, gager m.v.

Salgs- og administrationsomkostninger

Salgs- og administrationsomkostninger omfatter blandt andet udbuds-, magler- og
markedsfaringsomkostninger, omkostninger afholdt i aret til administration, herunder
kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmassige andel af dattervirksomhedens
resultat efter skat og efter forholdsmassig eliminering af intern avance/tab og fradrag af af-
skrivning pa goodwill.

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

og forpligtigelser.

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

Selskabsskat
Selskabet er et partnerselskab og er derfor ikke et selvstandigt skattesubjekt, hvorfor der hverken

indregnes aktuel eller udskudt selskabsskat.
BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme, tekniske anleg og installationer males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Til investeringsejendomme henfares bygninger med tilhgrende grunde, som er udlejet pa
lejekontrakter med leengere uopsigelighed (typisk 3-7 ar), og som selskabet i denne periode
besidder for at opna lejeindtegter. Nar lejekontrakternes uopsigelighed bortfalder, eller
restlebetid kommer under 3 &r klassificeres investeringsejendomme til projekt- eller
salgsbeholdninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder dirckte henforbare gager.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Léneomkostninger pa lan til finansiering af opferelse af materielle anleegsaktiver indregnes i
kostprisen, safremt de vedrerer byggeperioden.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Investeringsejendomme op til 10 &r
Tekniske anleg og installationer op til 10 &r

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder méles til den forholdsmessige andel af virksomhedens indre
vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede
koncerninterne avancer og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheden overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmassige verdi
overstiger anskaffelsesvardien.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

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

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

Projekt- og salgsbeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsvardien, safremt denne er
lavere. For igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopgerelsen, nér de
samlede projekt- og byggeomkostninger forventes at overstige de samlede salgsindtegter med
fradrag af salgsomkostninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen fra det
tidspunkt, hvor projektudviklingen igangsattes og indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til salg
eller levering.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

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

Omkostninger f.eks. ejendomsskatter, som vedrarer perioden forud for igangsatning af
projektudviklings- sagen udgiftsfores labende under produktionsomkostninger.

Léneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, safremt de
vedrerer byggeperioden.

Ejendomme bestemt for salg

Posten omfatter ejendomme bestemt for salg, hvor klassifikationen "bestemt for salg” er opfyldt,
nér deres regnskabsmessige vardi primert vil blive genindvundet gennem et salg inden for 12
maneder i henhold til en formel plan frem for gennem fortsat anvendelse.

Aktiver eller athendelsesgrupper, der er bestemt for salg, méles til den laveste vardi af den
regnskabsmassige vardi pa tidspunktet for klassifikationen som "bestemt for salg" eller
dagsvardien med fradrag af salgsomkostninger.

Nedskrivninger, som opstér ved den farste klassifikation som "bestemt for salg", og gevinster
eller tab ved efterfalgende méling til laveste vardi af den regnskabsmassige vardi eller
dagsverdi med fradrag af salgsomkostninger, indregnes i resultatopgerelsen under de poster, de
vedrerer. Gevinster og tab oplyses i noterne.

Aktiver udskilles i serskilte linjer i balancen. Sammenligningstal i balancen tilpasses ikke.

Vardiforringelse af aktiver

Den regnskabsmessige vardi af matericlle anleegsaktiver samt projektbeholdninger og
ejendomme bestemt for salg vurderes arligt for indikationer pé vardiforringelse, ud over det som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Udbytte

Udbytte indregnes som en galdsforpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen. Det foresldede udbytte for regnskabséret vises som en sarskilt post under
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

@vrige galdsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi.
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NOGLETAL

Nogletal er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Nogletal
2015".

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

A Bruttoresultat x 100
Bruttomargin -
Nettooms&tning
Overskudsgrad Resultat af primar (.il‘lﬂ x100
Nettoomsetning
Soliditetsgrad Egenkapital ekskl. minioritetsint., ultimo x 100

Passiveri alt, ultimo
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Resultatopgorelse
Note

1 NETTOOMSZATNING
2,3,4  Produktionsomkostninger

BRUTTORESULTAT

Salgs- og administrationsomkostninger

RESULTAT FOR KAPITALANDELE OG
FINANSIELLE POSTER

Resultat af kapitalandele
RESULTAT AF PRIMZER DRIFT

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2015 2014

kr. kr.
90.325.581 92.913.092
-69.756.024 -83.949.717
20.569.557 8.963.375
-315.502 -235.912
20.254.055 8.727.463
-516.938 -22.468
19.737.117 8.704.995
1.029.792 1
-7.931.213 -8.467.516
12.835.696 237.480
12.835.696 237.480
12.835.696 237.480
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Balance

Note

10

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLAGSAKTIVERTALT

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT
ANLAGSAKTIVERITALT

OMSATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger

Ejendomme bestemt for salg
Tilgodehavender hos tilkn. virksomheder
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender

LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT

OMSATNINGSAKTIVERI ALT

AKTIVERTIALT

2015 2014

kr. kr.

0 281.152.000

0 281.152.000
240.496.958 69.882.151
240.496.958 69.882.151
240.496.958 351.034.151
1.049.040.848 968.230.335
0 25.140.000
90.497.656 45.555.471
14.541.778 6.646.092
5.667.071 2.540.742

1.159.747.353

1.048.112.640

23.278.132

46.000.000

1.183.025.485

1.094.112.640

1.423.522.443

1.445.146.791
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Note

11

12

12

13
14
15

PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandergald

Kreditinstitutter

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERI ALT

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

2015 2014

kr. kr.

500.000 500.000
830.036.677 817.200.981
830.536.677 817.700.981
483.970.856 562.830.075
483.970.856 562.830.075
12.644.599 9.333.034
66.616.943 13.488.229
29.753.368 41.794.472
109.014.910 64.615.735
592.985.766 627.445.810

1.423.522.443

1.445.146.791
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Noter

Nettoomsaetning

Salg af ejendomme
Udlejning af ejendomme
Anden omsatning

Produktionsomkostninger

Omkostninger ifm. salg af ejendomme
Omkostninger ifm. udlejning af ejendomme
Andre produktionsomkostninger

Personaleomkostninger

Selskabet betaler management fee til Carlsberg Byen P/S, som ligeledes daekker ledelsesvederlag til

koncerninterne medlemmer af direktionen og bestyrelsen.

Afskrivninger
Investeringsejendomme

Afskrivninger er medtaget som folger:
Produktionsomkostninger

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anskaffelsessum 01.01
Tilgang i drets lob
Anskaffelsessum 31.12

Verdireguleringer 01.01
Andel af arets resultat

Verdireguleringer 31.12

Regnskabsmassig verdi 31.12

2015 2014

tkr. tkr.
37.646.037 40.148.000
49.617.210 49.001.401
3.062.334 3.763.691
90.325.581 92.913.092
26.132.337 30.856.393
41.463.912 51.294.921
2.159.775 1.798.403
69.756.024 83.949.717
2015 2014

kr. kr.

0 15.036.620

0 15.036.620

0 15.036.620

2015 2014

kr. kr.
69.904.619 0
171.131.745 69.904.619
241.036.364 69.904.619
-22.468 0
-516.938 -22.468
-539.406 -22.468
240.496.958 69.882.151

Tilgang i rets lob kan henfores til apportindskud i forbindelse med stiftelse af

projektudviklingsselskaber til byggeafsnit 13, 16 og 17.
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Noter

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder (fortsat)

Kapitalandele kan specificeres séledes: Andel i %
Carlsberg Byen 20D P/S, Kbh., Danmark 100
Carlsberg Byen Komplementar 20D ApS, Kbh., Danmark 100
Carlsberg Byen BA 3 P/S, Kbh., Danmark 100
Komplementar Carlsberg Byen BA 3 ApS, Kbh., Danmark 100
Carlsberg Byen BA 13 P/S, Kbh., Danmark 100
Komplementar Carlsberg Byen BA 13 ApS, Kbh., Danmark 100
Carlsberg Byen BA 16 P/S, Kbh., Danmark 100
Komplementar Carlsberg Byen BA 16 ApS, Kbh., Danmark 100
Carlsberg Byen BA 17 P/S, Kbh., Danmark 100
Komplementar Carlsberg Byen BA 17 ApS, Kbh., Danmark 100

I kapitalandele indgér en samlet bogfort verdi pa 169.690 tkr., som er stillet til
sikkerhed overfor byggelansgiver i de bagvedliggende selskabers byggelan

(2014: O tkr.).
6 Finansielle poster 2015 2014
kr. kr.
Finansielle indtaegter:
Bankrenter 3.125 0
@vrige finansielle poster 1.026.667 1
1.029.792 1
2015 2014
kr. kr.
Finansielle omkostninger:
Realkreditlan -6.460.014 -7.970.749
Ovrige finansielle omkostninger -1.471.199 -496.767

-7.931.213 -8.467.516
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Noter

7

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 01.01
Afgang
Anskaffelsessum 31.12

Af- og nedskrivninger 01.01
Afgang afskrivninger
Af- og nedskrivninger 31.12

Regnskabsmassig vaerdi 31.12

Regnskabsmassig verdi 31.12.2014

Projektbeholdninger

Kostpris 01.01
Tilgang fra investeringsejendomme
Overfort fra ejendomme bestemt for salg
Tilgang i arets lab
Afgang i drets lob

Kostpris 31.12

Regnskabsmaessig verdi 31.12

Regnskabsmaessig verdi 31.12.2014

2015
kr.

311.202.535
-311.202.535

0

-30.050.535
30.050.535

0

281.152.000

2015
kr.

968.230.335
281.152.000
9.723.002
79.881.507
-289.945.996

1.049.040.848

1.049.040.848

968.230.335

Afgang pa 289.945.996 kr. kan henfores til apportindskud i datterselskaberne.

Projektbeholdninger med en bogfert veerdi pa 1.049.040.848 kr. er stillet til sikkerhed for
geld jf. note 12 og 13 (2014: 968.230.335 kr.).
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Noter

9

10

11

Ejendomme bestemt for salg
Anskaffelsessum 01.01
Overfort til projektbeholdningen
Afgang
Anskaffelsessum 31.12
Regnskabsmassig verdi 31.12

Regnskabsmassig verdi 31.12.2014

Likvide beholdninger

2015
kr.

25.140.000
-9.723.002
-15.416.998

0

25.140.000

I'likvide beholdninger indgar 23.278 tkr. hidrerende fra salg af ejendomme.
Belobet frigores endeligt ved opfyldelse af betinget kabsaftale.

Overfort

resultat fialt

817.200.981 817.700.981
12.835.696 12.835.696

Egenkapital

Selskabskapital
Saldo pr. 01.01.2015 500.000
Arets resultat 0
Saldo pr. 31.12.2015 500.000

830.036.677 830.536.677

Der har ikke vaeret bevagelser pa selskabskapitalen siden stiftelsen.
Selskabskapitalen pd 500.000 kr. er fordelt pé aktier &4 100 kr.
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Noter

12

13

14

15

2015 2014
Kreditinstitutter kr. kr.
Prioritetsgaeld 483.970.856 562.830.075
Langfristet geeld 483.970.856 562.830.075
Prioritetsgaeld 13.907.619 13.488.229
Kassekredit 52.709.324 0
Kortfristet geeld 66.616.943 13.488.229

Prioritetsgaeld er etableret med sikkerhed i den bogferte vaerdi af projektbeholdninger. Heraf er
309 mio. kr. af prioritetsgaeelden afdragsfri frem til 31. december 2017 (2014: 321 mio. kr.). Af
den langfristede prioritetsgaeld forfalder 376 mio. kr. efter 5 4r (2014: 471 mio. kr.).

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgzld jf. note 12 etablerede med sikkerhed i den bogferte verdi af projektbeholdninger
jf. note 8.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Normale forpligtelser ved salg af ejendomme og grunde.

Selskabet indestar for Carlsberg Byen 20D P/S’ forpligtelser for levering af en Europaskole til
Kebenhavns Kommune.

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

Selskabet deltager i cashpool pa kassekreditten hos hovedbankforbindelsen, og hafier herfor
sammen med koncernens gvrige selskaber. Herudover kautionerer selskabet for
moderselskabets kassekredit og udviklingskredit hos en af koncernens bankforbindelser.

Nzertstdende parter

En vasentlig del af selskabets lejeindtegter hidrerer fra Carlsberg koncernen, som tillige er
aktionar i moderselskabet Carlsberg Byen P/S.

Ejerforhold
Carlsberg Byen P/S er noteret i selskabets ejerbog som ejende 100% af selskabskapitalen.

Selskabet indgér i koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S, Olivia Hansens Gade,
Kgbenhavn.



