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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 21. november 2016 — 31.
december 2017 for Carlsberg Byen Ejendomsdrift 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 21.

november 2016 — 31. december 2017.

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

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 7. marts 2018

Direktion:

P

Jens Nyhus
adm. direktor, CEO

Bestyrelse:
Ii > b3
Henrik Heideby Jens Ny, . Hans
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Den uafhaengige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S for regnskabsaret 21. november
2016 — 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgarelse 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 regnskabséret 21.
november 2016 —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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er vores
opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhzengighed

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gare 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 revisionspéategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 afdeekke vasentlig fejlinformation, nar 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 skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér 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.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Opnr 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 regnskabsmaessige 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 opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. marts 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-ne-30 70 02 28
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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 formal at gennemfere udviklingsprojektet Carlsberg Byen herunder udvikle og
bebygge de 25 hektar af Carlsbergs tidligere bryggeriomrade pa Vesterbro kun 2 km fra R&dhuspladsen.
Det ferdige kvarter vil vare et levende og attraktivt bykvarter gennem sammensatningen af boliger,
butikker, kontorer, caféer, restaurationer, kultur, idrat, institutioner, S-togsstation, byrum, pladser, parker
m.v.

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

Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom indebeerer 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 ovrigt er tilgengelig.

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

Koncernstrukturen
Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S er ejet 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 6.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske 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 aktiviteter omfatter drift af boliger, erhvervsejendomme og parkeringsk&ldre fra fardiggerelse
til de er endelig frasolgt.

Andre aktiviteter

Bylivsaktiviteter

Ogsé i 2017 dannede Carlsberg Byen rammen for en reekke arrangementer, som har féet bade beboere,
naboer og andre kebenhavnere til bykvarteret, nér vi bl.a. har atholdt paskeskattejagt, fastelavnsfest, og
nar der hver sommerlordag har vaeret hygge og god stemning til ”Jazz i sandet”. Desuden var Carlsberg
Byen veert 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 lobende pé 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 pd Humletorvet blev der i lobet af aret skabt flere events,
der tiltrak besggende til omradet. Carlsberg Byens rolle omkring byrummene er at vare 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 pa omréadet og fastholde de kreative krafter, etablerede
Carlsberg Byen i 2017 det kulturelle samlingspunkt Kulturgeneratoren i kalderen under den fredede
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bygning Maskincentralen. Forste arrangement i Kulturgeneratoren var atholdelse af Kulturnatten, hvor en
rakke kunstnere og performere omdannede Kulturgeneratoren til en spendende, kulturel smeltedigel, der
tiltrak et meget stort publikum. Fremadrettet vil Kulturgeneratoren invitere kunstnere til at afholde
workshops, udstillinger, galleri, koncerter og forestillinger og pa 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, nar den stéar feerdig, indeholde 25 byrum fordelt ud i bykvarteret. Byrummene vil
afhengigt af deres placering have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a.
legeredskaber, aktivitetsrum, benke, grent og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet,
Humletorvet og Bag Elefanterne etableret, og i 2018 folger yderligere byrummene Vesten for Humlen og
Kobke Plads.

Okonomiske forhold
Selskabet har i 2017 realiseret et overskud pé 233 tkr.

Selskabet forventer et positivt resultat i 2018.
Selskabets egenkapital udger 733 tkr. pr. 31. december 2017.
Betydningsfulde hoeendelser efter regnskabsdrets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabsaret
21. november 2016 — 31. december 2017.
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med visse tilvalg for klasse C.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fragd
selskabet, og forpligtelsens verdi 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 arsrapporten
aflagges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabsmassige skon af belab, der
tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter honorarer for drift af boliger, erhvervsejendomme og parkeringsarealer.

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

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter personaleomkostninger og omkostninger afholdt i &ret til
administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december 2017

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 vedrerer projektudviklings- og
byggeperioden, henferes til kostprisen for sadanne aktiver.

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

BALANCEN

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pé individuelt
niveau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne 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 regnskabsmeaessige vardi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

Resultatopgerelse
2017
Note kr.
BRUTTORESULTAT 5.611.550
1 Administrationsomkostninger -5.377.871
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 233.679
2 Finansielle omkostninger -623

3 ARETS RESULTAT 233.056
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

Balance
2017
Note AKTIVER kr.
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.098.207
TILGODEHAVENDER I ALT 6.098.207
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 6.098.207

AKTIVERIALT 6.098.207
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

2017
Note PASSIVER kr.
EGENKAPITAL
Selskabskapital 500.000
Overfort resultat 233.056
EGENKAPITAL I ALT 733.056
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Geld til tilknyttede virksomheder 4.613.370
Anden gzld 751.781
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 5.365.151
GAZALDSFORPLIGTELSERI ALT 5.365.151
PASSIVERI ALT 6.098.207

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nertstdende parter
6 Koncernstruktur

191
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

Egenkapitalopgerelse

Selskabskapital ~ Overfort resultat Lalt
Indbetalt ved stiftelse 21.11.2016 500.000 0 500.000
Overfort jf. resultatdisponering 0 233.056 233.056
Egenkapital pr. 31.12.2017 500.000 233.056 733.056

Selskabskapitalen p& 500.000 kr. er fordelt pa andele & 100 kr.

ZEndringer af selskabskapitalen specificeres saledes:

2017

Indbetalt ved stiftelse 500.000
Kapitalforhgjelse 0

Saldo 31.12 500.000
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

Noter

1

Personaleomkostninger 2017
kr.
Gager 3.120.491
Pensioner 319.933
Andre omkostninger til social sikring 19.650
3.460.074
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskaftigede 4
Selskabet management fee til Carlsberg Byen P/S, som ligeledes dakker ledelsesvederlag til
koncerninterne medlemmer af direktionen og bestyrelsen.
Finansielle omkostninger
Pengeinstitutter 623
623
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver 233.056
233.056

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

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

Selskabet indgér i fallesregistrering med Carlsberg Byen P/S. Selskabet h&fter solidarisk for
moms som vedrorer fellesregistreringen.

Neertstaende parter
Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S' regnskab indgar i koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S,
Kebenhavn, Danmark.
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Arsregnskab 21. november 2016 — 31. december 2017

Noter

6 Koncernstruktur

Koncernstrukturen ser ud som felger*:

Carisberg dyen Carisberg Byen Carisberg Byen Carlsberg bver
Eiendomsdrift P/S Eiendomme i P/S Eiendomme P/S I A/S

Carisherg Byer Carisherg Byer;
Ejeridomssalg P/S 3A 11 P/S

SN sty L Carisbery Bver
Carisberg Byeri Carisberp Byen . ofc
Lo Kl

BA 103 P/S

o) - o ol - Carlshers Byen
Carsuere Dyeh A HALSISE SR DA 16 P15
3A 2 /S B BA 16 3 '

- < ‘ s Carlsberg Byen
Carlsberg dyen sberg Byen Carisberg Ryen ’ A1 E/;
BA 3 P/S 347 P/S BA 12 B/S o &

Carlsberg Byen Carisberg Byen Carisberg Byer
3A4,2 B/S BA D P/S 3413 PfS

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



