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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 21. maj 2015
(stiftelsesdatoen) — 31. december 2015 for Carlsberg Byen BA 3 P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 21. maj (stiftelsesdatoen) — 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 2. marts 2016
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Carlsberg Byen BA 3 P/S

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen BA 3 P/S for regnskabsaret 21. maj
(stiftelsesdatoen) — 31. december 2015. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmeessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af &rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
regnskabsaret 21.maj (stiftelsesdatoen) — 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.



Udtalelse om ledelsesberetningen

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

K@benhavn, den 2. marts 2016
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28
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Selskabsoplysninger

Carlsberg Byen BA 3 P/S
Olivia Hansens Gade 2
DK-1799 Kebenhavn V

Telefon: 70221799
Hjemmeside: www.carlsbergbyen.dk

CVR-nr.: 3690 47 98

Stiftet: 21.05.2015

Hjemsted: Kebenhavns Kommune
Regnskabsperiode: 21. maj - 31. december
Regnskabsar: 1. regnskabsar
Bestyrelse

Jan S. Hansen, formand

Jens Nyhus

Mikael T. Robertsen

Direktion
Jens Nyhus, adm. direktar, CEO

Revision
Emst & Young P/S
Godkendt Revisionspartnerselskab

Osvald Helmuths Vej 4
2000 Frederiksberg

Generalforsamling
Ordinar generalforsamling atholdes 2. marts 2016 pé selskabets adresse.



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 rekke selskaber, herunder nervarende selskab
Carlsberg Byen BA 3 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 bryggeriomréde pa Vesterbro kun 2 km
fra Radhuspladsen. Det fardige kvarter vil indeholde boliger, detail, butikker, erhverv, cafeer,
restaurationer, kultur, idraet, institutioner, S-togsstation m.v. Kvarteret kommer til at indeholde
flere end 3.000 boliger i forskellige storrelser og prisklasser, hvoraf ca. 700 placeres i ni tdrnhuse
i op til 120 meters hgjde.

Strategi

Carlsberg Byen P/S’ strategiplan — fundamentet for udvikling, salg og udlejning af den faste
ejendom — indeberer 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.

Konecernstrukturen
Koncernstrukturen pr. 31. december 2015 ser ud som folger*:

Carlsherg Byen Carlsberg Byen ] Carls i Carlsberg Byen
Campus A/S 200 PIS =g = AA 16 B/S

*) Udover de viste selskaber bestdr koncernen endvidere af en rekke komplementarselskaber pga. anvendelsen af
partnerselskaber.
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De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i 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 nervarende 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

Selskabets aktiviteter omfatter Byggeafsnit 3.
Projektering pégér, og i byggeafsnittet forventes etableret erhvervs- og detailarealer.
Byggerierne igangsttes ultimo 2016 og forventes at sta faerdige i sidste del af 2018.

Okonomiske forhold
Selskabets regnskabsmassige resultat udger et underskud pa -25 tkr.

Selskabets egenkapital udger herefter 475 tkr. pr. 31. december 2015.
Selskabet forventer et underskud i 2016.

Carlsberg Byen Koncernen etablerede i april 2015 en kreditramme pa 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 —
herunder Byggeafsnit 3.

Der er endvidere indgéet koncernaftaler med Tryg og IF omkring forsikringer og garantier knyttet
til byggeaktiviteten, som ligeledes omfattende Byggeafsnit 3.

Betydningsfulde heendelser efter regnskabsdrets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabsaret
21. maj — 31. december 2015.



Arsregnskab 21. maj — 31. december

Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder.

Nettoomsatning og produktionsomkostninger er sasmmendraget i posten “Bruttoresultat” i
henhold til &rsregnskabslovens §32.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske ressourcer vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles 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
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ®ndrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGQRELSEN

Salgs- og administrationsomkostninger

Salgs- og administrationsomkostninger omfatter blandt andet udbuds-, maegler- og
markedsforingsomkostninger, omkostninger atholdt i &ret til administration, herunder
kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

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

og forpligtigelser.

Léneomkostninger fra bade specifik og generel ldntagning, der direkte vedrorer
projektudviklings- og byggeperioden, henfores til kostprisen for sddanne aktiver.

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



Arsregnskab 21. maj — 31. december
BALANCEN

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 pa udvikling og salg,
herunder igangvearende 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.

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 vedrerer perioden forud for igangsatning af
projektudviklings- sagen udgiftsfares lobende under produktionsomkostninger.

Laneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, safremt de
vedrarer byggeperioden.

Vaerdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmassige veerdi af materielle anlegsaktiver samt projektbeholdninger og
ejendomme bestemt for salg vurderes érligt for indikationer pa vaerdiforringelse, ud over det som
udtrykkes ved afskrivning.

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

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

egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi.



-10-

Arsregnskab 21. maj — 31. december

Resultatopgorelse

Note

BRUTTORESULTAT
Administrationsomkostninger

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER
Finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2015

-24.188

-24.188

-453

-24.641

-24.641

-24.641
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Arsregnskab 21. maj — 31. december

Balance
Note AKTIVER
OMSATNINGSAKTIVER

Note

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
TILGODEHAVENDERI ALT
OMSATNINGSAKTIVERI ALT

AKTIVERIALT

PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSERI ALT

PASSIVERIALT

Eventualposter m.v.
Nertstdende parter

2015

499.227

499.227

499.227

499.227

2015

500.000
-24.641

475.359

23.868

23.868

23.868

499.227
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Arsregnskab 21. maj — 31. december

Noter

1

Finansielle poster

Finansielle omkostninger:

Ovrige finansielle omkostninger

Egenkapital (kr.)

Indbetalt ved stiftelse den 21.05.2015
Arets resultat

Saldo 31.12.2015

2015

-453
-4353

Selskabs- Overfort

kapital resultat T alt
500.000 0 500.000
0 -24.641 -24.641
500.000 -24.641 475.359

Der har ikke varet bevaegelser pa selskabskapitalen siden stiftelsen.

Selskabskapitalen pa 500.000 kr. er fordelt pa andele 4 100 kr.

Eventualposter m.v.

Selskabet deltager i cashpool pa kassekreditten hos en af koncernens bankforbindelser
og hefter herfor sammen med koncernens gvrige selskaber.

Nzertstiende parter

Ejerforhold

Carlsberg Byen Ejendomme I P/S er noteret i selskabets ejerbog som ejende 100% af

selskabskapitalen.

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

K@abenhavn.



