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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2021 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 21. april 2022

Direktion:

Jens Nyhus
adm. direktgr, CEO

Bestyrelse:

Henrik Heideby Jens Nyhus Jan S. Hansen
Formand
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uathaengighed
Vi er uafh®ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere

etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

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 ngdvendig 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 fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, 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 regnskabsmessige skgn 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 opnéaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne
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 medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @gverste 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 vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Frederiksberg, den 21. april 2022
EY GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz Kennet Hartmann
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne24830 mne40036
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Selskabsoplysninger

Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S
Ny Carlsberg Vej 140
DK-1799 Kgbenhavn V

Telefon: 7022 1799
Hjemmeside: www.carlsbergbyen.dk

CVR-nr.: 3819 62 27

Stiftet: 21.11.2016

Hjemsted: Kgbenhavns Kommune
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Regnskabsar: 5. regnskabsar

Bestyrelse

Henrik Heideby, formand
Jens Nyhus

Jan S. Hansen

Direktion
Jens Nyhus, adm. direktgr, CEO

Revision
EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg

Generalforsamling
Ordinar generalforsamling atholdes 28. april 2022 pa selskabets adresse.
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Om Carlsberg Byen P/S

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S gennemfgrer udviklingsprojekter i det nye bykvarter Carlsberg
Byen beliggende pa Vesterbro kun 2 km fra Radhuspladsen. Det faerdige kvarter bliver en levende bydel,
hvor man bor, arbejder, cykler igennem, klarer sine indkgb, tager en kop kaffe og i gvrigt udnytter
restaurations- og cafémiljget. Her ligger butikker op ad kontorer, og boliger op ad uddannelses- og
daginstitutioner.

Nar kvarteret star feerdigt, forventes ca. 8 millioner arlige besggende og ca. 8.000 beboere, ca. 12.000
arbejdspladser og ca. 11.000 studerende. Alle vil de nyde godt af de mange grgnne omrader, kulturelle

aktiviteter, boldbaner og legepladser, restauranter, historiske vartegn, S-tog og butikker, der er pa vej eller

allerede nu er placeret i kvarteret, og som alt sammen ggr Carlsberg Byen til et helt se@rligt og levende
bykvarter i Kgbenhavn.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ ejerkreds bestar af PFA, Carlsberg, Topdanmark og PenSam.

Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast
ejendom indeberer bl.a., at udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet i 2024, hvilket er i
overensstemmelse med tids- og strategiplanen fra 2013.

Udviklingen af Carlsberg Byen er inddelt i tre etaper, hvoraf Etape 1 er ferdiggjort, og Etape 2 er i gang
med at blive bygget og star helt feerdig i 2022. Det betyder, at mere end 80% af Carlsberg Byen star
feerdig i 1gbet af 2022. Etape 3, de sidste ca. 20%), er sat i gang og star faerdig ved udgangen af 2024.

Ved udgangen af 2021 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S solgt ca. 66% af alle boliger, som
selskabet bygger i Carlsberg Byen, og for erhvervsarealerne er der udlejet mere end 80% af de samlede
arealer, eksklusive Etape 3, og mere end 70% er frasolgt til nye ejere.

Pa hjemmesiden www.carlsbergbyen.dk er der yderligere information om Carlsberg Byens boliger,
kontor- og detaillejemal, F&B (Food & Beverage), byrumspladser, P-kaldre, igangverende byggerier,
byggeafsnitsopdeling m.v.

De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ datterselskaber.
Koncernstrukturen er vist pa Carlsberg Byens hjemmeside https: //www.carlsbergbyen.dk/om-
os/koncernstruktur.

Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S er ejet af Carlsberg Byen P/S.

Selskabets aktiviteter omfatter ejendomsservice af boliger, kontor-, butiks- og detailejendomme samt
parkeringskeldre fra disse ferdigggres i Carlsberg Byen P/S-koncernens selskaber, indtil de selges

eksternt.

Okonomiske forhold
Selskabet har i 2021 realiseret et overskud pa 2.409 tkr.

Selskabet forventer et positivt resultat i 2022.
Selskabets egenkapital udggr 7.737 tkr. pr. 31. december 2021.
Betydningsfulde heendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vaesentlig betydning for regnskabsaret.
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f&rsregnskab 1. januar - 31. december 2021

Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Carlsberg Byen Ejendomsdrift 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 ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der
tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Nettoomsaetning
Nettooms@tning omfatter honorarer for drift relateret til boliger, erhvervsejendomme og
parkeringsarealer.

Salgsindtagter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at ydelsen leveres til kunder og med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter personaleomkostninger og omkostninger afholdt i aret til
administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter.

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

Selskabsskat
Selskabet er et partnerselskab og er derfor ikke et selvstendigt skattesubjekt, hvorfor der hverken
indregnes aktuel eller udskudt selskabsskat.
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f&rsregnskab 1. januar — 31. december 2021
BALANCEN

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primeart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinere
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en
serskilt post under egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Gezldsforpligtelser males til nettorealisationsveardi.
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f&rsregnskab 1. januar - 31. december 2021

Resultatopggrelse
Note
BRUTTORESULTAT
1 Administrationsomkostninger

RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

2 Finansielle omkostninger

3 ARETS RESULTAT

2021 2020

kr. kr.
10.213.238 9.315.362
-7.797.184 -7.421.434
2.416.054 1.893.928
-6.692 -10.935
2.409.362 1.882.993
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Balance

Note

AKTIVER

OMSZATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

TILGODEHAVENDER I ALT

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT

2021 2020

kr. kr.
8.741.324 6.827.341
766 1.532
8.742.090 6.828.873
8.742.090 6.828.873
8.742.090 6.828.873
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f&rsregnskab 1. januar - 31. december 2021

Note

PASSIVER

EGENKAPITAL

Selskabskapital

Overfgrt resultat

EGENKAPITAL T ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Leverandgrgeld

Anden gald

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GZLDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERIALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nertstaende parter

2021 2020

Kkr. kr.
500.000 500.000
7.236.883 4.827.521
7.736.883 5.327.521
0 7.828
1.005.207 1.493.524
1.005.207 1.501.352
1.005.207 1.501.352
8.742.090 6.828.873
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Egenkapitalopgorelse

Selskabskapital Overfgrt resultat T alt

kr. kr. kr.

Egenkapital pr. 01.01.2021 500.000 4.827.521 5.327.521

Overfort jf. resultatdisponering 0 2.409.362 2.409.362

Egenkapital pr. 31.12.2021 500.000 7.236.883 7.736.883
Selskabskapitalen pa 500.000 kr. er fordelt pa andele 4 1 kr.

Andringer af selskabskapitalen specificeres saledes:

2021 2020 2019 2018 2017

kr. kr. kr. kr. kr.

Saldo 01.01 500.000 500.000 500.000 500.000 0

Indbetalt ved stiftelse 0 0 0 0 500.000

Saldo 31.12 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000
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f&rsregnskab 1. januar - 31. december 2021

Noter
2021 2020
1 Personaleomkostninger kr. kr.
Gager 5.086.333 5.156.445
Pensioner 573.717 530.625
Andre omkostninger til social sikring 56.856 43.003
5.716.906 5.730.073
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskeftigede 8 7

Selskabet betaler et administrationshonorar til Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S, som
ligeledes daekker ledelsesvederlag til koncerninterne medlemmer af direktionen og bestyrelsen.

2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 6.476 6.605
(@vrige finansielle omkostninger 216 4.330
6.692 10.935
3 Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver 2.409.362 1.882.993

2.409.362 1.882.993

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

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

Selskabet indgar i feelles momsregistrering med Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S.
Selskabet hefter solidarisk for moms som vedrgrer fellesregistreringen.

Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler med en
samlet restforpligtelse pr. 31. december 2021 pa 38 tkr. (2020: 114 tkr,)
Restlgbetiden er 18 mdr. med en manedlig gennemsnitlig ydelse pa 3 tkr. i 2022 (2021: 6 tkr.).

5 Neertstaende parter

Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S' regnskab indgar i koncernregnskabet for
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S, Kgbenhavn, Danmark.
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