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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 —31.
december 2016 for Carlsberg Byen Ejendomme P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2016.

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

forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 8. marts 2017
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Jens Nyhus%

adm. direkter, CEO
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Carlsberg Byen Ejendomme P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen Ejendomme P/S for regnskabsaret 1. januar —

31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. januar — 31. december 2016 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 ifolge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af 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 et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gzldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides=ttelse af intern

kontrol.

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



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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsa@tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l@ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 8. marts 2017
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerseiskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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Per Gunslev Henrik Reedtz
statsaut.vevisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Carlsberg Byen P/S

Koncernen Carlsberg Byen P/S har til formal at gennemfore udviklingsprojektet ”Carlsberg Byen”,
herunder udvikle og bygge pa 25 hektar af Carlsbergs tidligere bryggeriomrade pa Vesterbro kun 2 km fra
Réadhuspladsen. Det ferdige kvarter vil indeholde boliger, butikker, erhverv, caféer, restaurationer, kultur,
idrat, institutioner, S-togsstation, byrum, pladser, parker m.v.

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

Strategi

Carlsberg Byen P/S’ strategiplan — fundamentet for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom
— indebzrer bl.a., at ledelsen har besluttet at fremskynde udviklingen af Carlsberg Byen, séledes at
ferdiggerelsestidspunktet forventes at veere i 2024.

Koncernstrukturen
Carlsberg Byen Ejendomme P/S er ejet af Carlsberg Byen P/S. Der henvises til koncernstrukturen, som er

vist i note 12.
Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

2016 blev et tilfredsstillende ar for Carlsberg Byen. Med abningen af Byggeafsnit 8 gik omradet fra at
vare en byggeplads til at blive et levende bykvarter. De forste beboere flyttede ind i Humlehusene, det
samme gjorde UCC og skolens ca. 1.000 ansatte og ca. 10.000 studerende, det fuldt udlejede
butiksomrade med 20 butikker blev solgt, den forste parkeringskalder blev ibrugtaget, og bykvarteret fik
sin egen S-togstation. Salget af ejendommen der huser UCC og butiksomradet havde en betydelig positiv
indvirkning pa arets resultat.

Carlsberg Byen Ejendomme P/S’ tilbagevarende aktiviteter forlaber planmaessigt.

Carlsberg Station

Carlsberg Station abnede den 3. juli 2016, da et srtog fra Osterport transporterede transport- og
bygningsministeren samt en raekke s@rligt indbudte gaester til Carlsberg Byen. Carlsberg Station er nu i
fuld drift og skennes at blive en af landets mest travle S-togstationer med estimeret 24.000 daglige
rejsende. Stationen er den naturlige hovedindgangsvej for den kollektive trafik i Carlsberg Byen og
bidrager i hgj grad til at skabe gennemstremning til butiksomradet omkring Byggeafsnit 8.

Abning af Carlsberg Byen

Omrédet omkring Carlsberg Station, Byggeafsnit 8, abnede for alvor op i 2016. 10.000 studerende fra
UCC, beboerne i de 32 og for leengst solgte boliger i Humlehuset, de rejsende fra Carlsberg Station og de
mange handlende i butikkerne fylder dagligt omradet med liv. Ogsa i forhold til erhvervsudlejningen er
omradet dbnet op med indflytningen af bryggeriet Mikkeller og radgivningsvirksomheden Arpe og
Kjeldsholm. Omradet reprasenterer dermed modellen for resten af Carlsberg Byen med blandet beboelse,
erhverv og detailhandel centreret omkring de mange levende byrum. Byggeafsnit 8 fuldendes i sommeren
2017, nér beboerne i Bohrs Tarn ventes at flytte ind.

Salg af butiksomradet ved Carlsberg Station

Carlsberg Byen indgik i 2016 en aftale med Aberdeen Asset Management om overtagelse af
butikslokalerne i omradet ved Carlsberg Station. De 20 butikslokaler var allerede udlejet til bl.a.
detailhandel, caféer og restaurant, flere af dem inden de forste beboere var flyttet ind. De solgte butikker
udger ca. 7.250 m?, og dermed har Carlsberg Byen med handlen allerede solgt 1/3 af det faerdige
bykvarters 22.000 butikskvadratmeter.



Carlsberg Byen oplever en meget stor eftersporgsel efter de kommende butikskvadratmetre og en generel
interesse fra markedet for at investere i bykvarteret.

Andre aktiviteter

Bylivsaktiviteter

Carlsberg Byen fortsatte i 2016 det store fokus pa bylivsaktiviteter i Carlsberg Byen. Formalet med
bylivsaktiviteterne er dels at skabe liv pd omréadet i byggeperioden til glade for naboer og beboere, men
ogsé et hdb om at fade byen med en reekke traditioner, som vil kunne genbruges af de kommende ejer- og
lejerforeninger, nr bykvarteret star ferdigt.

Carlsberg Byen arrangerede sammen med naboer og gvrige interessenter mere end 50
bylivsarrangementer i 2016. Arrangementerne henvendte sig til bade voksne og bern og var meget
velbespgte. Det galder bl.a. vejfesten og den kunstige strand, Urban Beach, som begge gentages i 2017.
Desuden er en reekke kunstnere blevet inviteret til at indrette en midlertidig kunstsalon og galleri i
Mineralvandsfabrikken, hvor der foruden en fast udstilling jeevnligt atholdes ferniseringer og events.

Carlsberg Byen har 1 2016 ogsé investeret i indretningen af Stedpudelageret med det formal at bl.a. lokale
gresrodsorganisationer eller NGO’er kan benytte lokalerne til aktiviteter, virksomheder kan afholde
konferencer og lignende.

En del af bylivsstrategien er at passe arrangementer ind i de eksisterende bygninger, s& der kommer liv i

de historiske rammer. Blandt andet atholdt det eksklusive tgjmeerke Lala Berlin modeshow ved
Elefanterne under modeugen, der blev optaget musikvideoer i Halmlageret, og UCC atholdt workshop i

Rad Lagerbygning.

Okonomiske forhold
Selskabet har i 2016 realiseret et overskud pa 222,3 mio. kr.

Arets resultat er positivt pavirket af frasalget af ejendommene i Byggeafsnit 8 og bedre end forventningen
udtrykt i arsrapporten for 2015.

Koncernen forventer et positivt resultat i 2017.
Selskabets egenkapital udger 624,8 mio. kr. pr. 31. december 2016.
Indregning og maling af projektomkostninger m.v.

[ forbindelse med aflaeggelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en reekke skon og vurderinger, der
har betydelig indflydelse pa arsrapporten, herunder vedrerende projektbeholdninger og de underliggende
byggeretter.

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

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsarets afslutning

Derudover er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2016.
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Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Carlsberg Byen Ejendomme P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med visse tilvalg for klasse C.

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.
Implementeringen har ikke haft nogen belgbsmassig effekt for resultatopgerelsen eller balancen for 2016
eller for sammenligningstallene.

Bortset fra nye og andrede prasentations- og oplysningskrav som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 er
arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Nettoomsatning og produktionsomkostninger er sammendraget i posten ”Bruttoresultat” i henhold til
arsregnskabslovens §32.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabsmaessige sken af belob, der
tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til
dagsverdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter

indgdr i andre tilgodehavender, henholdsvis anden gaeld.

Andringer i dagsvaerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopgerelsen sammen med @ndringer i dagsvardien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsvardi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gzld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfores belab, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfores
belab, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede
pavirker resultatopgerelsen.
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RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Nettoomsatning omfatter lejeindtegter samt indtagter fra salg af feerdiggjorte projekter, grunde og
bygninger samt eksisterende bygninger. Indtegter indregnes, nar de kan opgeres palideligt, og betalinger
er sandsynlige.

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

Salgsindtegter indregnes pa overdragelsestidspunktet (salgsmetoden).

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der atholdes for at opna
arets oms®tning, indirekte omkostninger pé projekt- og salgsbeholdninger samt direkte omkostninger pa
projektbeholdninger i perioden indtil igangsatning af projektudvikling (liggeomkostninger).

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

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter blandt andet udbuds-, magler- og markedsferings-omkostninger,
ombkostninger atholdt i aret til administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger samt

afskrivninger.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og

forpligtigelser.

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

Selskabsskat
Selskabet er et partnerselskab og er derfor ikke et selvsteendigt skattesubjekt, hvorfor der hverken
indregnes aktuel eller udskudt selskabsskat.

BALANCEN

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til den
forholdsmassige andel af virksomhedens indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.
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Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder virksomheder overfores under egenkapitalen til
reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmassige vardi
overstiger anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

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

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

Projekt- og salgsbeholdninger méles til kostpris eller nettorealisationsvardien, sdfremt 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.

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

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

Laneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, séfremt de vedrerer
byggeperioden.

Ejendomme bestemt for salg
Posten omfatter ejendomme bestemt for salg, hvor klassifikationen "bestemt for salg" er opfyldt, nar deres
regnskabsmassige 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 athaendelsesgrupper, der er bestemt for salg, males til den laveste vardi af den
regnskabsmassige vardi pa tidspunktet for klassifikationen som "bestemt for salg” eller dagsvaerdien med
fradrag af salgsomkostninger.

Nedskrivninger, som opstar ved den forste klassifikation som "bestemt for salg", og gevinster eller tab ved
efterfolgende maling til laveste verdi af den regnskabsmassige vardi eller dagsvardi med fradrag af
salgsomkostninger, indregnes i resultatopgerelsen under de poster, de vedrerer. Gevinster og tab oplyses i
noterne.

Periodeafgransningsposter
Forudbetalte omkostninger omfatter omkostninger i forbindelse med udbud og salg af obligationer.

Veardiforringelse af aktiver
Den regnskabsmaessige verdi projektbeholdninger vurderes arligt for indikationer pé verdiforringelse, ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmassige vardi.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre verdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og

associerede virksomheder 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
saerskilt post under egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Ovrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsvardi.



-12-

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopgerelse

Note

BRUTTORESULTAT

Administrationsomkostninger

RESULTAT FOR KAPITALANDELE OG
FINANSIELLE POSTER

Resultat i dattervirksomheder
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
overfort til egenkapitalreserver

2016 2015

kr. kr.
222.524.021 0
-164.368 -53.940
222.359.653 -53.940
-5.637 -3.677
222.354.016 -57.617
0 9

-90.369 0
222.263.647 -57.608
222.263.647 -57.608
222.263.647 -57.608




13-

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance
Note AKTIVER
ANLAGSAKTIVER

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
Kapitalandele i dattervirksomheder
Tilgodehavender

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT
ANLZAEGSAKTIVERTI ALT
OMSATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransingsposter

TILGODEHAVENDER I ALT
LIKVIDE BEHOLDNINGER
OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERI ALT

2016 2015

kr. kr.

0 434.090

14.000.000 0
14.000.000 434.090
14.000.000 434.090
655.811.764 2.232.840.994
330.511 0
4.209.942 6.580.051

0 16.898.134

660.352.217 2.256.319.179
415.571.311 14.187.013
1.075.923.528 2.270.506.192
1.089.923.528 2.270.940.282
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Note

10
11

PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL I ALT
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Leverandergzld

Kreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT
GAZALDSFORPLIGTELSER I ALT
PASSIVERIALT

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

2016 2015

kr. kr.

500.000 500.000
624.338.895 390.566.285
624.838.895 391.066.285
32.978.303 36.094.516
365.907.673 1.792.465.672
35.218.556 20.286.267
30.980.101 31.027.542
465.084.633 1.879.873.997
465.084.633 1.879.873.997
1.089.923.528 2.270.940.282
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital pr. 01.01.2015
Dagsvardiregulering af renteswap
Overfort jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 01.01.2016
Dagsv&rdiregulering af renteswap
Overfort jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 31.12.2016

Selskabskapital ~Overfort resultat I alt
500.000 386.263.955 386.763.955

0 4.359.938 4.359.938

0 -57.608 -57.608

500.000 390.566.285 391.066.285

0 11.508.963 11.508.963

0 222.263.647 222.263.647

500.000 624.338.895 624.838.895
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Noter

Personaleomkostninger

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

bestyrelsen.

Andel af resultat i dattervirksomheder

Andel af resultat efter skat i dattervirksomheder

Finansielle omkostninger
Pengeinstitutter
@vrige finansielle omkostninger

Kapitalandele i dattervirksomheder

Anskaffelsessum 01.01
Tilgang
Afgang
Anskaffelsessum 31.12

Vardireguleringer 01.01
Andel af arets resultat
Afgang

Vardireguleringer 31.12

Regnskabsmassig vaerdi 31.12

Projektbeholdninger
Kostpris 01.01
Tilgang
Afgang
Kostpris 31.12

Regnskabsmassig verdi 31.12

2016 2015
kr. kr.
-5.637 -3.677
-5.637 -3.677
88.596 0
1.773 0
90.369 0
487.655 487.655
0 0
-487.655 0
0 487.655
-53.565 -49.888
-5.637 -3.677
59.202 0
0 -53.565

0 434.090

2.232.840.994

1.603.422.061

342.656.124 629.418.933
-1.919.685.354 0
655.811.764 2.232.840.994
655.811.764  2.232.840.994

Projektbeholdninger med en bogfert vardi pa 655.812 tkr. er stillet til sikkerhed for gald jf.

note 8 (2015: 2.232.841 tkr.).

I Projektbeholdninger indgér finansieringsomkostninger pa 74 mio. kr. pr. 31.12.2016

(2015: 199 mio. kr.).
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10

11

Likvide beholdninger

Af den likvide beholdning pa 415.571 tkr. er 395.380 tkr. pantsat, som led i
byggefinansieringen pa byggeafsnit 8 (2015: 14.107 tkr.).

Egenkapital
Selskabskapitalen pa 500.000 kr. er fordelt pa andele a 100 kr.

De seneste 4 ars andringer af selskabskapitalen specificeres saledes:

2016 2015 2014 2013

kr. kr. kr. kr.

Saldo 1. januar 500.000 500.000 500.000 0
Indskud ved spaltning 0 0 0 500.000
Saldo pr. 31. december 500.000 500.000 500.000 500.000
Kreditinstitutter Gald i alt Afdrag Restgeld
31/12 2016 forste ar efter 5 ar

Byggelan 365.907.673  365.907.673 0
365.907.673 365.907.673 0

Byggelan er etableret med sikkerhed i den bogferte verdi af projektbeholdninger og ejendomme
for salg. Galden er efter regnskabsérets afslutning afviklet overfor byggelansgiver.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Byggelén jf. note 8 er etableret med sikkerhed i den bogferte vaerdi af projektbeholdninger jf.
note 5.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Som felge af universalsuccessionen ved spaltning hafter Carlsberg Byen Ejendomme P/S (CVR
35 24 85 79) og Carlsberg Byen Ejendomme I P/S (CVR 35 24 85 52) subsidiart 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
offentliggorelse.

Neertstaende parter

Carlsberg Byen Ejendomme P/S' regnskab indgar i koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S,
Kebenhavn, Danmark.
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12 Koncernstruktur

Koncernstrukturen pr. 31. december 2016 ser ud som falger*:

Carlsberg Byen
P/S
100% 100%
Carlsberg Byen (0% Carisberg Byen Carlsberg Byen Carlsberg Byen
Ejendomsdrift P/S Ejendommel P/S Ejendomme P/S 1A/8

Carlsberg Byen
BA11P/S

Carlsberg Byen gos

Ejendomssalg P/S

CarlsbergByen 100%, CarlsbergByen 100% Carlsberg Byen 100%

20DP/S BA5P/S BA 16 P/S

CarlsbergByen 100% Carlsberg Byen 100% Carlsberg Byen d00%

BA2P/S BA12P/S BA 16.3P/S

100%

Carlsberg Byen sl Carlsberg Byen 100% Carlsberg Byen
BA3P/S BA 13 P/S

*) Udover de viste selskaber bestar koncernen endvidere af en reekke komplementarselskaber pga. anvendelsen af
partnerselskaber.

BA17P/S




