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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar — 31. december
2017 for Carlsberg Byen BA 13 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar — 31. december 2017.

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

forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 7. marts 2018
Direktion:
i,

Jens Nyhus
adm. direktor, CEO

Bestyrelse:

N

= %

Jens S S. Hansen




Den uafhaengige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Carlsberg Byen BA 13 P/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen BA 13 P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2017 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 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 fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hgj 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
geldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, 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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 tilsidesattelse af intern
kontrol.
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e  Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken 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 opnéede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsxtte driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede 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 éarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 7. marts 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

.

Henrik Reedtz Kennet Hartmann
statsaut. revisor statsaut. revisor
MNE-nr.: mne24830 MNE-nr.: mne40036
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Carlsberg Byen P/S

Carlsberg Byen P/S har til forméal at gennemfore udviklingsprojektet Carlsberg Byen herunder udvikie og
bebygge de 25 hektar af Carlsbergs tidligere bryggeriomréde pa Vesterbro kun 2 km fra Rddhuspladsen.
Det fzrdige kvarter vil vare et levende og attraktivt bykvarter gennem sammensatningen af boliger,
butikker, kontorer, caféer, restaurationer, kultur, idraet, institutioner, S-togsstation, byrum, pladser, parker
m.v.

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

Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom indebarer bl.a., at
udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet i 2024.

Carlsberg Byen er opdelt i byggeafsnit, hvortil der refereres i ledelsesberetningen nedenfor. Der henvises
til Carlsberg Byens hjemmeside www.carlsbergbyen.dk, hvor dette er illustreret, og hvor yderligere
information om Carlsberg Byen i gvrigt er tilgengelig.

Betegnelsen “Erhverv” omfatter kontorejendomme og detailejendomme, hvor sidstnevnte igen omfatter
egentlige detailbutikker, cafeer, restaurationer m.v. athengig af den konkrete sammenhzng.

Koncernstrukturen
Carlsberg Byen BA 13 P/S er ¢jet af Carlsberg Byen Ejendomme I P/S, som igen er ejet af Carlsberg
Byen P/S. Der henvises til koncernstrukturen, som er vist i note 11.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

2017 blev et meget tilfredsstillende ar for Carlsberg Byen. Koncernen overgik forventningerne til
resultatet, boligsalg og salg af erhvervsejendomme. Stadig flere byggerier blev ferdiggjort, og flere nye
boere flyttede ind, s omradet i stigende grad forvandler sig fra byudviklingsomréde til et levende
bykvarter.

Selskabets Byggeafsnit 13 indeholder to boligbyggerier, Scherfig Hus og Kebke Hus. Byggerierne
indeholder derudover erhverv og detailarealer samt parkeringskelder. I april 2017 blev der holdt
rejsegilde pa Scherfig Hus, og i november 2017 blev byggeriet faerdig, s& de mange nye beboere kunne
flytte ind.

Parkeringskelderen under Scherfig Hus blev tillige taget i brug.

I august 2017 blev der holdt rejsegilde pa Kebke Hus, hvor mange nye beboere medte frem for at se deres
kommende bolig. Kabke Hus forventes afleveret i maj 2018.

Andre aktiviteter

Bylivsaktiviteter

Ogsa i 2017 dannede Carlsberg Byen rammen for en razkke arrangementer, som har faet bade beboere,
naboer og andre kebenhavnere til bykvarteret, nér vi bl.a. har atholdt paskeskattejagt, fastelavnsfest, og
nar der hver sommerlgrdag har veret hygge og god stemning til ”Jazz i sandet”. Desuden var Carlsberg
Byen vart for en innovativ bylivskonference i september, hvor Carlsberg Byen ogsa selv bed ind med
vores visioner for skabelsen af et innovativt, moderne byliv i et spirende kvarter.

I takt med at nye boliger afleveres og nye beboere flytter ind, arbejder Carlsberg Byen lebende pa at
aktivere nogle af de mange byrum, der kommer i det faerdige bykvarter. Bl.a. blev der skabt julestemning
pa pladsen Bag Elefanterne, hvor der var indkebt juletra, julepynt og flere af de omkringliggende
butikslokaler blev benyttet som julestue. Ogsa pa Humletorvet blev der i labet af aret skabt flere events,



der tiltrak besggende til omrédet. Carlsberg Byens rolle omkring byrummene er at vaere katalysator pa liv
og aktivitet, s& omradets beboere med tiden selv kan initiere disse events.

Kulturgeneratoren

Med ensket om at skabe yderligere liv og aktivitet p4 omradet og fastholde de kreative krafter, etablerede
Carlsberg Byen i 2017 det kulturelle samlingspunkt Kulturgeneratoren i kelderen under den fredede
bygning Maskincentralen. Ferste arrangement i Kulturgeneratoren var afholdelse af Kulturnatten, hvor en
reekke kunstnere og performere omdannede Kulturgeneratoren til en spendende, kulturel smeltedigel, der
tiltrak et meget stort publikum. Fremadrettet vil Kulturgeneratoren invitere kunstnere til at atholde
workshops, udstillinger, galleri, koncerter og forestillinger og p&4 den made fungere som en platform, der
skal styrke det selvgenerende byliv og samtidig favne byens mange forskellige midlertidige pop-up
projekter.

Byrum

Carlsberg Byen vil, nér den star faerdig, indeholde 25 byrum fordelt ud i bykvarteret. Byrummene vil
afheengigt af deres placering have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a.
legeredskaber, aktivitetsrum, banke, grent og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet,
Humletorvet og Bag Elefanterne etableret, og i 2018 falger yderligere byrummene Vesten for Humlen og
Kabke Plads.

Okonomiske forhold
Selskabet har i 2017 realiseret et overskud pa 52.571 tkr., hvilket er noget bedre end forventet.

Arets resultat er positivt pavirket af boligsalget i Scherfig Hus.

Selskabet forventer et positivt resultat i 2018.

Selskabets egenkapital udger 143.378 tkr. pr. 31. december 2017.

Koncernen etablerede i december 2016 en kreditramme pa 4,2 mia. kr. via Pensionskassernes
Administration A/S (PKA). Endvidere blev der i 2016 foretaget en forhgjelse af rammen for forsikringer
og garantier knyttet til byggeaktiviteten hos Tryg. Byggeafsnit 13 er omfattet af begge aftaler.

Indregning og madling af projektomkostninger m.v.

I forbindelse med aflaggelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en rakke skon og vurderinger, der
har betydelig indflydelse pa arsrapporten, herunder vedrgrende projektbeholdninger og de underliggende
byggeretter.

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

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsdrets afslutning

Der er der ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabséret
1. januar — 31. december 2017.
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Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Carlsberg Byen BA 13 P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med visse tilvalg for klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske 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 méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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.

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbagefoersler som folge af 2ndrede regnskabsmassige sken af belab, der
tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGOYRELSEN

Bruttoavance
Nettoomsatning og produktionsomkostninger er sammendraget i posten ”Bruttoresultat” i henhold til

arsregnskabslovens §32.

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

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

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opné
arets oms#tning, indirekte omkostninger pa projekt- og salgsbeholdninger samt direkte omkostninger pa
projektbeholdninger i perioden indtil igangs#tning 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-, meagler- og markedsferingsomkostninger,
omkostninger atholdt i aret til administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger samt
afskrivninger.
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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 sidanne aktiver.

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

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Bygninger
omfatter ferdigopferte parkeringsanlaeg taget i brug. Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af
eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Grunde afskrives ikke.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og
indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon samt lineomkostninger fra
specifik og general lantagning, der direkte vedrarer 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 linezre afskrivninger over den forventede brugstid og eventuelle restvaerdier, baseret pa
falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 8 ar

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

Ved #ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmassigt skon.

Afskrivninger indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis produktions- og
administrationsomkostninger.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.
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Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefaljerne baseres
primert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

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

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

Forudbetaling fra kunder vedrerende igangvarende byggeprojekt er modregnet i kostprisen.

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

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

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

Laneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, sifremt de vedrorer
byggeperioden.

Vezrdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmassige vardi af materielle anlagsaktiver samt projektbeholdninger og ejendomme
bestemt for salg vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse, ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

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

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

Gaeldsforpligtelser

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

Ovrige gxldsforpligtelser méles til nettorealisationsvardi.
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Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pd igangvarende
arbejder, omstruktureringer m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nér koncernen som folge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil
medfore et forbrug af selskabets ekonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser males til
nettorealisationsverdi eller til dagsverdi. Hvis opfyldelse af forpligtelsen tidsmaessigt forventes at ligge
langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveerdi.
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Resultatopgerelse

Note
BRUTTORESULTAT
Administrationsomkostninger
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

4 ARETS RESULTAT

2017 2016

kr. kr.
52.766.540 0
-206.317 -24.822
52.560.223 -24.822
13.892 0
-2.783 -4.373
52.571.332 -29.195
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Balance
Note AKTIVER
ANLAGSAKTIVER

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Grunde og bygninger

MATERIELLE ANLZAGSAKTIVERI ALT
ANLAGSAKTIVERIALT
OMSATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

TILGODEHAVENDERI ALT
LIKVIDE BEHOLDNINGER
OMSATNINGSAKTIVERI ALT

AKTIVERIALT

2017 2016

kr. kr.
22.985.417 0
22.985.417 0
22.985.417 0
331.061.930 316.832.039
1.302.933 1.274.432
49.916.689 15.993.141
452.840 5.120.705
382.734.392 339.220.317
7.432.528 246.062
390.166.920 339.466.379
413.152.337 339.466.379
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Note

10
11
12

PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITALITALT

HENSATTE GALDSFORPLIGTELSER
Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kreditinstitutter

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandergald

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geld til tilknyttede virksomheder

Kreditinstitutter

Anden gzld

KORTFRISTEDE GEALDSFORPLIGTELSER I ALT

GZLDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERTIALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Neartstaende parter
Koncernstruktur

2017 2016

kr. kr.

550.000 550.000
142.827.831 90.256.499
143.377.831 90.806.499
20.213.014 0
20.213.014 0
0 100.460.091

0 100.460.091
37.719.122 13.507.102
7.432.528 0
3.354.343 0
198.628.264 134.428.000
2.427.235 264.687
249.561.492 148.199.789
269.774.506 248.659.880
413.152.337 339.466.379
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Egenkapitalopgerelse

Selskabskapital ~ Overfort resultat Ialt
Egenkapital pr. 01.01 550.000 90.256.499 90.806.499
Overfort jf. resultatdisponering 0 52.571.332 52.571.332
Egenkapital pr. 31.12 550.000 142.827.831 143.377.831

Selskabskapitalen pa 550.000 kr. er fordelt pa andele 4 100 kr.

Zndringer af selskabskapitalen specificeres saledes:

2017 2016 2015
Saldo 01.01 550.000 550.000 0
Indbetalt ved stiftelse 0 0 500.000
Kapitalforhgjelse 0 0 50.000

Saldo 31.12 550.000 550.000 550.000
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Personaleomkostninger

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

Finansielle indtaegter

@vrige finansielle indtegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Ovrige finansielle omkostninger

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 01.01
Overforsel fra projektbeholdninger
Kostpris 31.12

Afskrivninger 01.01
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31.12

Regnskabsmassig veerdi 31.12.2017

2017 2016

kr. kr.

13.892 0

13.892 0

2.783 3.372

0 1.001

2.783 4373

52.571.332 -29.195

52.571.332 -29.195
Grunde og

bygninger Total

0 0

23.000.000 23.000.000

23.000.000 23.000.000

0 0

-14.583 -14.583

-14.583 -14.583

22.985.417 22.985.417
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Noter

10

11

. . 2017 2016
Projektbeholdninger ke tkr.
Kostpris 01.01 316.832.039 164.466.117

Tilgang 334.518.863 152.365.922
Afgang -297.288.972 0
Overforsel til materielle anlegsaktiver -23.000.000 0
Kostpris 31.12 331.061.930 316.832.039
Regnskabsmassig vardi 31.12 331.061.930 316.832.039
I projektbeholdninger indgér finansieringsomkostninger pa 9.489 tkr. (2016: 4.830 tkr.)
I projektbeholdninger indgér ejendomme bestemt for salg pa 32.607 tkr.
Likvide beholdninger
Der er 7.186 tkr. indestdende pa deponeringskonto (2016: 246 tkr.), som vedrerer salg og
reservation af solgte boliger.
Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser bestér af forpligtelser der er opstaet i forbindelse med salg af
ejendomme samt henferbare omkostninger til byggeri.
Kreditinstitutter Afdrag Restgzld
Geald i alt forste ar efter 5 ar
tkr. tkr. tkr.
Byggelan 198.628.264 198.628.264 0
198.628.264 198.628.264 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Som led i finansieringsaftale med Pensionskassernes Administration (PKA) har Carlsberg Byen
givet langiver indtraedelsesret i totalentrepriseaftalerne samt transport i entreprisegarantierne fra

totalentreprengren.

Selskabet deltager i cashpool pa kassekreditten hos en af koncernens bankforbindelser og hafter

herfor sammen med koncernens ovrige selskaber.

Selskabet indgr i fellesregistrering med Carlsberg Byen P/S. Selskabet heefter solidarisk for

moms som vedrerer fellesregistreringen.

Neertstiende parter

Carlsberg Byen BA 13 P/S' regnskab indgér i koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S,

Kgabenhavn, Danmark.
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Noter

11 Koncernstruktur

Koncernstrukturen ser ud som felger*:

Carisberg Bven
2/5

Carisberg dyen
Eiendomsdrift /5

Carisberg Byen Carisberg Byen Carisberg Byen
ciendomme i P/S tlendomme P/S 1 A/S

Carisherg RBven Carisherg Bven
Ejendormssaig P/S BA 11 P1S

e 2 T Carisberg Byen
Carlsberg Byen Carlisberg Bven Carlsberg Byen

20D P8 BA S P/S 3A 10,2 P/S

) = Carlsberg Byen
Carisoerg Hyen Carisberg Byen 5

BA 60 P/S ' A 16.3 P/S

Carlsberg Byen
BA 1 P/S7

Carlsberg Byen Carisberg Byen Carisberg Bven
B4 3 P/S 3A 7 P/S BA 12 575

Carlsoerg Bvery Carisberg Bven
BA 9 P/S ) 3A 13 /S

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



