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Ledelsespåtegning  
 
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar – 31. december 
2019 for Carlsberg Byen BA 7 P/S.  
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar – 31. december 2019. 
 
Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de for-
hold, beretningen omhandler.  
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
København, den 5. marts 2020 
 
Direktion: 
 
 
     
     
Jens Nyhus     
adm. direktør, CEO     
     
 
 

    

Bestyrelse:     
     
     
     
     
Henrik Heideby  Jens Nyhus   Jan S. Hansen 
Formand     
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Den uafhængige revisors erklæringer 
 
Til kapitalejerne i Carlsberg Byen BA 7 P/S 

Konklusion  
Vi har revideret årsregnskabet for Carlsberg Byen BA 7 P/S for regnskabsåret 1. januar – 31. december 
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar – 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Grundlag for konklusion  
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfattelse, at 
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskabet  
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.  

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-
bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.  

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet  
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der 
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan 
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse 
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere 
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.  
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.  

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om 
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet 
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det 
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.  

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.  

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

Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.  

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 
til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

København, den 5. marts 2020  
ERNST & YOUNG 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 30 70 02 28 

 

Henrik Reedtz 
statsaut. revisor 
mne24830 

 

Kennet Hartmann 
statsaut. revisor 
mne40036 
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Selskabsoplysninger 
 
Carlsberg Byen BA 7 P/S 
Ny Carlsberg Vej 140 
DK-1799 København V 
 
Telefon: 70 22 17 99  
Hjemmeside: www.carlsbergbyen.dk 
 
CVR-nr.:  38 89 96 35 
Stiftet:  01.09.2017 
Hjemsted:  Københavns Kommune 
Regnskabsperiode: 1. januar – 31. december 2019 
Regnskabsår:  2. regnskabsår 
 
Bestyrelse 
Henrik Heideby, formand 
Jens Nyhus 
Jan S. Hansen 
 
Direktion 
Jens Nyhus, adm. direktør, CEO 
 
Revision 
Ernst & Young P/S 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
Dirch Passers Allé 36 
2000 Frederiksberg 
 
Generalforsamling 
Ordinær generalforsamling afholdes 5. marts 2020 på selskabets adresse. 
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Ledelsesberetning 
 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
 
Om Carlsberg Byen P/S 
Carlsberg Byen P/S gennemfører udviklingsprojekter i størstedelen af Carlsberg Byen beliggende på Ve-
sterbro kun 2 km fra Rådhuspladsen. Det færdige kvarter bliver et levende og attraktivt bykvarter med 
boliger, butikker, kontorer, caféer, restaurationer, kultur, idræt, institutioner, S-togsstation, byrum, plad-
ser, parker, parkering m.v.  
 
Carlsberg Byen P/S’ ejerkreds består af PFA, Carlsberg, Topdanmark og PenSam. 
 
Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom indebærer bl.a., at 
udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet i 2024, hvilket er i overensstemmelse med tids- og stra-
tegiplanen fra 2013.  
 
Udviklingen af Carlsberg Byen er inddelt i tre etaper, hvoraf Etape 1 er færdiggjort, og Etape 2 er i gang 
med at blive bygget og står færdigt i 2021/2022. Det betyder, at over 80% af Carlsberg Byen står færdig 
ved udgangen af 2022. Etape 3, og dermed de sidste 20%, færdiggøres i perioden 2021-2024.  
 
På hjemmesiden www.carlsbergbyen.dk er der yderligere information om Carlsberg Byens boliger, kon-
tor- og detaillejemål, F&B (Food & Beverage), byrumspladser, P-kældre, igangværende byggerier, byg-
geafsnitsopdeling m.v.  
 
De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i Carlsberg Byen P/S’ datterselskaber.  
 
Carlsberg Byen BA 7 P/S er ejet af Carlsberg Byen Ejendomme I P/S, som igen er ejet af Carlsberg Byen 
P/S. Koncernstrukturen er vist på Carlsberg Byens hjemmeside www.carlsbergbyen.dk. 
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 
 
2019 blev endnu et tilfredsstillende år for Carlsberg Byen P/S, og resultatet overgik forventningerne bl.a. 
som følge af flere leverede boliger og flere solgte erhvervsejendomme end forudsat.  
Der er derudover fuld gang i Carlsberg Byens Etape 2-projekter, og ved indgangen til 2020 har byggeak-
tiviteten nået sit foreløbige højdepunkt, og det skrider hastigt fremad. Det betyder, at ca. 40% af Carlsberg 
Byen P/S’ samlede udviklingsområde er færdiggjort, andre ca. 40% er i gang med at blive bygget, og ved 
udgangen af 2022 vil mere end 80% af Carlsberg Byen være færdigbygget.  
  
Selskabets Byggeafsnit 7 indeholder nybyggeriet Mineralvandshuset og ombygningen af den fredede 
bygning Mineralvandsfabrikken med et samlet areal på ca. 17.000 m². Begge bygninger kommer til at 
rumme en blanding af 69 boliger, erhverv og detail. Der blev indgået totalentrepriseaftale i 2018, og ved 
udgangen af 2019 var Mineralvandshuset lukket med vinduer og let facade, og i Mineralvandsfabrikken 
var indvendig aptering og reparationer af den fredede facade i gang. Byggerierne forventes at stå færdige 
ved udgangen af 2020.  
 
Andre aktiviteter  
Byrum 
Carlsberg Byen vil, når den står færdig, indeholde 25 byrum fordelt over hele bykvarteret. Byrummene vil 
have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a. legeredskaber, aktivitetsrum, bænke, 
grønt og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet, Humletorvet, Bag Elefanterne, Købke Plads, 
Vesten for Humlen, Østen for Humlen, den nordlige del af Fransiska Clausens Plads, Thorvald Bindes-
bølls Plads samt størstedelen af Bryggernes Plads etableret. I starten af 2020 forventer vi, at Ottilia Jacob-
sens Plads er etableret.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Økonomiske forhold 
Selskabet har i 2019 realiseret et underskud på 57 tkr. 
 
Selskabet forventer et overskud i 2020.  
 
Selskabets egenkapital udgør 52.486 tkr. pr. 31. december 2019. 
 
Koncernen har i starten af 2020 indgået en yderligere aftale med Pensionskassernes Administration A/S 
(PKA). Aftalen betyder, at kreditrammen hos PKA er udvidet til 6 mia. kr., og er samtidig tidsmæssigt 
udbygget, så den tager højde for finansieringen af Carlsberg Byen P/S’ sidste etape, Etape 3. Herefter 
udgør de samlede kredit- og garantirammer til rådighed for projektudvikling i alt 6,7 mia. kr. Kreditram-
merne reduceres, når Etape 2 projekterne er færdige. Byggeafsnit 2 er omfattet af aftalerne. 
 
Indregning og måling af projektomkostninger m.v.  
 
I forbindelse med aflæggelsen af årsrapporten har ledelsen foretaget en række skøn og vurderinger, der 
har betydelig indflydelse på årsrapporten, herunder vedrørende projektbeholdninger og de underliggende 
byggeretter. 
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle aktiver samt projektbeholdninger vurderes for indikation på 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. 
 
Betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning 
 
Efter årsafslutningen er der indgået en yderligere aftale med Pensionskassernes Administration A/S 
(PKA) som nærmere beskrevet ovenfor. 
 
Der er ikke derudover indtruffet begivenheder efter statusdagen af væsentlig betydning for regnskabsåret  
1. januar – 31. december 2019. 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Anvendt regnskabspraksis 
Årsrapporten for Carlsberg Byen BA 7 P/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med visse tilvalg for klasse C. 
 
Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 112 udarbejdes ikke koncernregnskab, da virksomheden indgår i 
koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S. 
 
Generelt om indregning og måling 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har 
været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Bruttoresultat 
Nettoomsætning og produktionsomkostninger er sammendraget i posten ”Bruttoresultat” i henhold til 
årsregnskabslovens §32. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter indtægter fra salg af færdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksiste-
rende bygninger, lejeindtægter samt anden omsætning. Indtægter indregnes, når de kan opgøres pålideligt, 
og betalinger er sandsynlige. 
 
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at ydelsen leveres til lejer og med de beløb, der 
vedrører regnskabsåret. 
 
Indtægter fra salg af færdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende bygninger, indregnes 
på overdragelsestidspunktet (salgsmetoden). 
 
Produktionsomkostninger  
Produktionsomkostninger omfatter såvel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opnå 
årets omsætning. 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Produktionsomkostninger består blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder 
gager, af- og nedskrivninger, låneomkostninger i byggeperioden og hensættelse til tab på igangsatte byg-
geprojekter samt udgifter til drift af ejendomme, herunder skatter og afgifter, forsikring, vedligeholdelse, 
gager m.v.  
 
Administrationsomkostninger 
Administrationsomkostninger omfatter blandt andet markedsføringsomkostninger, omkostninger afholdt i 
året til administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger. 
 
Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder  
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomhedens resultat efter 
skat og efter forholdsmæssig eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på goodwill.  
 
Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i resultatopgørelsen i det regnskabsår, hvor ud-
byttet deklareres. Udbytteudlodninger, der enten overstiger årets resultat, eller hvor den regnskabsmæssi-
ge værdi af kapitalandele overstiger den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiverne i dattervirksomheden, 
vil være en indikator på værdiforringelse og vil afkræve, at der foretages en nedskrivningstest. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og for-
pligtigelser. 
 
Låneomkostninger fra både specifik og generel låntagning, der direkte vedrører projektudviklings- og 
byggeperioden, henføres til kostprisen for sådanne aktiver. 
 
Selskabsskat 
Selskabet er et partnerselskab og er derfor ikke et selvstændigt skattesubjekt, hvorfor der hverken indreg-
nes aktuel eller udskudt selskabsskat. 
 
BALANCEN 
 
Kapitalandele i dattervirksomheder  
Kapitalandele i dattervirksomheder måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til den for-
holdsmæssige andel af virksomhedens indre værdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis 
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.  
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre værdis metode, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger anskaf-
felsesværdien.  
 
Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. 
Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger 
en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på 
individuelt niveau. 
 
Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt 
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres 
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens 
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på 
historiske tabserfaringer. 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller 
portefølje. 
 
Projekt- og salgsbeholdninger 
Projektbeholdninger omfatter grunde og bygninger anskaffet med henblik på udvikling og salg, herunder 
igangværende byggeprojekter for egen regning. 
 
Salgsbeholdninger omfatter grunde og bygninger, som er færdigudviklede, og hvorpå der er aktive salgs-
bestræbelser. 
 
Projekt- og salgsbeholdninger måles til kostpris eller nettorealisationsværdien, såfremt denne er lavere.  
For igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopgørelsen, når de samlede projekt- 
og byggeomkostninger forventes at overstige de samlede salgsindtægter med fradrag af salgsomkostnin-
ger. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen fra det tidspunkt, 
hvor projektudviklingen igangsættes og indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til salg eller levering.   
 
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder direkte henførbare 
gager. 
 
Omkostninger f.eks. ejendomsskatter, som vedrører perioden forud for igangsætning af projektudviklings- 
sagen udgiftsføres løbende under produktionsomkostninger. 
 
Låneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, såfremt de vedrører byg-
geperioden. 
 
Ejendomme, der er bestemt for salg, måles til den laveste værdi af den regnskabsmæssige værdi på tids-
punktet for klassifikation som ”bestemt for salg” eller dagsværdien med fradrag af salgsomkostninger. 
 
Nedskrivninger, som opstår ved den første klassifikation som ”bestemt for salg”, og gevinster eller tab 
ved efterfølgende måling til laveste værdi af den regnskabsmæssige værdi eller dagsværdi med fradrag af 
salgsomkostninger, indregnes i resultatopgørelsen under de poster, de vedrører. Gevinster og tab oplyses i 
noterne. 
 
Værdiforringelse af aktiver 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt projektbeholdninger og ejendomme be-
stemt for salg vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det, som udtrykkes ved afskriv-
ning. 
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere 
end den regnskabsmæssige værdi. 
 
Egenkapital  
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og 
associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af 
kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.  
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Udbytte 
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post 
under egenkapitalen. 
 
Gældsforpligtelser 
Gæld til kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris ved anvendelse af “den effektive rentes metode”, således at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle værdi indregnes i resultatopgørelsen under finansielle omkostninger over låneperioden. 
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
2I

JL
-D

C7
Q

4-
PB

D
BQ

-X
7L

A4
-H

O
N

PD
-X

3G
0S



 

 

- 12 -

Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Resultatopgørelse 
 
    2019  2018 
Note    kr.  kr. 

       
  BRUTTORESULTAT  0  0 
       

1  Administrationsomkostninger  -31.198  -36.341 
       

  RESULTAT FØR KAPITALANDELE OG FINAN-
SIELLE POSTER 

 -31.198  -36.341 
       

2  Resultat i dattervirksomheder  -18.625  0 
       
  RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER  -49.823  -36.341 
       

3  Finansielle indtægter  0  5.733 
4  Finansielle omkostninger  -7.203  -172 

         
5  ÅRETS RESULTAT  -57.026  -30.780 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Balance 
 
    2019  2018 
Note  A K T I V E R  kr.  kr. 

     
 

 
  ANLÆGSAKTIVER   

 
 

  FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER   
 

 

6  Kapitalandele i dattervirksomheder  581.375  600.000 
     

 
 

  FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER I ALT  581.375  600.000 
     

 
 

  ANLÆGSAKTIVER I ALT  581.375  600.000 
     

 
 

  OMSÆTNINGSAKTIVER   
 

 

7  Projektbeholdninger  409.618.954  204.761.215 
  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  8.255.151  8.224.758 
  Tilgodehavender  1.312.782  948.578 
  Andre tilgodehavender  5.711.587  3.491.413 
     

 
 

  TILGODEHAVENDER I ALT  424.898.474  217.425.964 
  

  
 

 
 

8  LIKVIDE BEHOLDNINGER  7.016.507  69.734 
  

  
 

 
 

  OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT  431.914.981  217.495.698 
     

 
 

  A K T I V E R  I  A L T  432.496.356  218.095.698 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Balance 
 
    2019  2018 
Note  P A S S I V E R  kr.  kr. 

     
 

 
  EGENKAPITAL   

 
 

  Selskabskapital  550.000  550.000 
  Overført resultat  51.935.896  51.992.922 

  
 

 
 

 
 

  EGENKAPITAL I ALT  52.485.896  52.542.922 
 

 
   

 
 

 
 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER   

 
 

9  Kreditinstitutter  238.563.017  148.042.154 

    
 

 
 

  LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  238.563.017  148.042.154 
 

 
   

 
 

  KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER   
 

 

9  Kreditinstitutter  105.844.000  0 
  Modtagne forudbetalinger fra kunder  7.016.507  69.770 
  Leverandørgæld  28.557.936  17.414.528 
  Anden gæld  29.000  26.324 

    
 

 
 

  KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  141.447.443  17.510.622 

    
 

 
 

  GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT   380.010.460  165.552.776 
 

 
   

 
 

 
 P A S S I V E R  I  A L T  432.496.356  218.095.698 

 
      

10  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.     
11  Nærtstående parter     
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Egenkapitalopgørelse  
 
 Selskabskapital  Overført resultat  I alt 

 kr.  kr.  kr. 
Egenkapital pr. 01.01.2019 550.000  51.992.922  52.542.922 
Overført jf. resultatdisponering 0  -57.026  -57.026 
Egenkapital pr. 31.12.2019 550.000  51.935.896  52.485.896 
 
 
Selskabskapitalen på 550.000 kr. er fordelt på andele á 1 kr. 
        
Ændringer af selskabskapitalen specificeres således: 

        2019  2018 
  

 
 

 
 

 
 kr.  kr. 

Saldo 01.01        550.000  0 
Indbetalt ved stiftelse        0  500.000 
Kapitalforhøjelse         0  50.000 
Saldo 31.12        550.000  550.000 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Noter 
 
1  Personaleomkostninger       

 

 

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

         
         
   

   2019  2018 
2  Andel af resultat i dattervirksomheder    kr.  kr. 

  Andel af resultat i dattervirksomheder    -18.625  0 

      -18.625  0 
         

   
      

3  Finansielle indtægter    
 

 
 

  Øvrige finansielle indtægter    0  5.733 

      0  5.733 
         

         
4  Finansielle omkostninger       
  Renter tilknyttede virksomheder    7.101  0 

  Øvrige finansielle omkostninger    102  172 

      7.203  172 
         

         
5  Resultatdisponering       
  Forslag til resultatdisponering       
  Overført til egenkapitalreserver    -57.026  -30.780 

      -57.026  -30.780 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Noter 
 
      2019  2018 
6  Kapitalandele i dattervirksomheder    kr.  kr. 

  Anskaffelsessum 01.01    600.000  0 
  Tilgang   0  600.000 

  Anskaffelsessum 31.12    600.000  600.000 
         

  Værdireguleringer 01.01    0  0 
  Andel af årets resultat   -18.625  0 

  Værdireguleringer 31.12    -18.625  0 
         

  Regnskabsmæssig værdi 31.12    581.375  600.000 
         

  

I kapitalandele indgår en samlet bogført værdi på 581 tkr., som er stillet til sikkerhed overfor 
byggelånsgiver i de bagvedliggende selskabers byggelån (2018: 0.6 mio. kr.).  

         

  Navn og hjemsted     
Stemme- og 

ejerandel   
  Dattervirksomheder       
  Carlsberg Byen BA 7 Bolig P/S    100%   
  Komplementar Carlsberg Byen BA 7 Bolig ApS   100%   
         
         
      2019  2018 
7  Projektbeholdninger    kr.  kr. 

  Kostpris 01.01    204.761.215  0 
  Tilgang ved apportindskud   0  90.851.701 
  Tilgang   204.857.739  113.909.514 

  Kostpris 31.12    409.618.954  204.761.215 
         

  Regnskabsmæssig værdi 31.12    409.618.954  204.761.215 
         

  I projektbeholdninger indgår finansieringsomkostninger på 10.577 tkr. (2018: 3.352 tkr.) 

         
         
8  Likvide beholdninger       
  I likvide beholdninger indgår et deponeret beløb på 7.017 tkr. vedrørende salg af ejendomme 

(2018: 70 tkr.). 
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Årsregnskab 1. januar – 31. december 2019 
 
Noter 
 
   

   Afdrag  Restgæld  
9  Kreditinstitutter  Gæld i alt  første år  efter 5 år 

  Byggelån  344.407.017  105.844.000  0 

  
 

 344.407.017  105.844.000  0 

      
 

  
      

 
  

10  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.     

  

Som led i en finansieringsaftale har byggelångiver indtrædelsesret i totalentrepriseaftalerne 
samt transport i entreprisegarantierne fra totalentreprenøren. 

  

Selskabet deltager i cashpool på kassekreditten hos en af koncernens bankforbindelser og hæf-
ter herfor sammen med koncernens øvrige selskaber. 

  

Selskabet indgår i fælles momsregistrering med Carlsberg Byen P/S. Selskabet hæfter solida-
risk for moms som vedrører fællesregistreringen. 

  

Selskabet har solgt en ejerlejlighed på projektstadiet (under opførelse) til et koncernforbundet 
selskab. Ejerlejligheden forventes overtaget af køber i 2020. 

  Der er indgået aftale om salg og levering af projektboliger i de kommende år. 

  
 

         
11  Nærtstående parter    
 

 

Carlsberg Byen BA 7 P/S' regnskab indgår i koncernregnskabet for Carlsberg Byen P/S, Kø-
benhavn, Danmark. 
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 wop0XmuMwqdYwaJu58G7BW/BFUsxsUmw/0RI1UUwsFk=


 
CVbeL+TfH++7nt/C7A9cLf2bJNk1K/7RQwoVbTFMNpKdLVkpIyug+auMgizqk/MriNRgthLecSpv
jp3YEPlGMzYJGU7FxmxrTo7d+Xja0Bw/MC7JIBRhlRNutL7whez6KuqNtSOWZX6+zLfcodmzcdTu
GaTC6mpIE8MnKH95NKbA6feZvedF+gJrUoSQRf9VCnTQvAe7f5xN4VUiU92YRJFeB+Qo4HksXgng
R8PDM/YsaEvvj5HQ+YeeKESIS4q/noWbXzo//mQ/OSsFQ0ZQW/XyeJwIyZeXCZksPE3oqK1983qM
TvP2iPK5kLP8zF0lPC+MeYnVPQLc6Wsn3fk1vg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzcwLjAuMzUzOC4xMDIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE4LjE4MzYy
  signingRequestId NTM4MjAyOQ==
  document_digests 
  _challenge Q1g0VDctTFlHVFYtRVY2WE8tM0xXMkUtQlZGRUctRjZXNkM=
  TimeStamp MjAyMC0wMy0wNSAxNTo1MDoxNSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 QfsJpty/QTe0V+p9JBGmWjMm8J4VXpFdTDLUrnOj8BQ=


 
eZ/TDB7SejMLCdRxqdb2eBHWWhmg+i9kKV3PDC+Xi+6iXyvGkwJCfgPPA30CCKWykdPFb02VntVr
YBiYR9G/RXUl3wjV984h7bJChmT9rGF45rHQ6IYdxmG5hVr9eWdOyPOIxHrqjRD5W6edLdEIQ0N+
CtrBnDpEG0atc85ut/njn3kroo5KjkN7Hre3qcOk6CIuh5JoKIbgIp+Ncz9mOuSBltPhFJAtr3l7
UlF+W7feLz5eJZvfm5KbrfQXy9bwpu7hxvtOilXXxQrsOfQY0Unqk5cdO++UGnCAy2u0tyFjDo9n
mG3uKg34coSURv5ZxixKQVWs+RRKnqYWYmufgQ==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzcwLjAuMzUzOC4xMDIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE4LjE4MzYy
  signingRequestId NTM4MjAyOQ==
  document_digests 
  _challenge WUxEME0tNUhKMUQtS0VWMEYtRUNDMlktNFg3QjEtM0hORTQ=
  TimeStamp MjAyMC0wMy0wNSAxNTo1NzoxNCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 LnKqGWLp6dAoy30p7VdMIL+3swbsrRBwlb6/lOqIhaM=


 
kdyc5lCabbn0aKU6NhL8XpJpFSApbjYWtjSNW3AMCOLPz0YPL/FTaqhqTiPkq1to2AtEp988Xc3o
lM/LAgOvVEtskvSO0ZzXGuH+QS8vfIAI87VQO5XWrkwW+hC0ScvMqvgKwF2Iy8UHS5ZHdKphNYyo
jwnO6sPjY4uklvNxtpOhi/NiB95B0mXJz/fEalBy1eU0hFoo8W6ap1pCDNz0MFCPzVA0dQ9X8MmP
ExQ4JBHuJd10v/5oE7G8NFRU6ZyVgoy0mKRrbCr0auc47/fyjSWdNkiL/kTzGebFdZ96LNCsD6F/
mR7+ik4MUZQ1P1QjCsQzyiRMt9eJnCf+vcBKIA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzUyLjAuMjc0My4xMTYgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE1LjE1MDYz
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