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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar — 31. december
2025 for Carlsberg Byen BA 9 P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar — 31. december 2025.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 5. marts 2026

Direktion:

Mikael T. Robertsen
adm. direkter, CEO

Bestyrelse:

Flemming Engelhardt Mikael T. Robertsen John Vinther
Formand



Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Carlsberg Byen BA 9 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Carlsberg Byen BA 9 P/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhzaengighed

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accoun-
tants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav,
der er geeldende 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 &rsregnska-
bet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

Ll Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.



Den uafhzngige revisors revisionspategning

L) Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

Ll Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Ll Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet péa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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
revisionspéategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette driften.

[J  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 5. marts 2026
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kennet Hartmann

statsaut. revisor
mne40036
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet bestar i at eje, udvikle og selge fast ejendom i Carlsberg Byen.
Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i 2025 realiseret et overskud pa 11.658 tkr.

Selskabets egenkapital udger 255.949 tkr. pr. 31. december 2025.

Indregning og maling af projektomkostninger m.v.

I forbindelse med afleeggelsen af &rsrapporten har ledelsen foretaget en reekke skon og vurderinger, der
har betydelig indflydelse pé arsrapporten, herunder vedrerende projektbeholdninger og hensettelser.

Den regnskabsmaessige vardi af projektbeholdninger vurderes arligt for indikation pd vardiforringelse.
Betydningsfulde handelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter statusdagen af vasentlig betydning for regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Carlsberg Byen BA 9 P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med visse tilvalg for klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Prasentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &endrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopgerelsen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Nettoomsaetning

Nettoomszaetning omfatter indtegter fra salg af feerdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksiste-
rende bygninger, samt anden omsatning. Indtegter indregnes, nar de kan opgeres palideligt, og betalinger
er sandsynlige.

Lejeindtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at ydelsen leveres til lejer og med de beleb, der
vedrerer regnskabsaret.

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

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 18.



-8-

Arsregnskab 1. januar — 31. december 2025

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der aftholdes for at opné
arets omsetning.

Produktionsomkostninger bestar blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder
gager, 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 markedsferingsomkostninger, omkostninger atholdt i
aret til administration, herunder kontorlokaler og kontoromkostninger.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder renter.

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

BALANCEN

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pé veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres
primart 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 nu-
tidsveerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender.

Projekt- og salgsbeholdninger
Projektbeholdninger omfatter grunde og bygninger anskaffet med henblik pa udvikling og salg, herunder
igangverende byggeprojekter for egen regning.

Salgsbeholdninger omfatter grunde og bygninger, som er ferdigudviklede, og hvorpa der er aktive salgs-
bestraebelser.

Projekt- og salgsbeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsvardien, sdfremt denne er lavere.
For igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopgerelsen, nar de samlede projekt-
og byggeomkostninger forventes at overstige de samlede salgsindtaegter med fradrag af salgsomkostnin-
ger.
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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 vedrarer perioden forud for igangsaetning af projektudviklings-
sagen udgiftsferes lebende under produktionsomkostninger.

Laneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, safremt de vedrerer byg-
geperioden.

Ejendomme, der er bestemt for salg, omfatter feerdigopforte ejerlejligheder, hvor der er udlejet, og hvor
der pé balancetidspunktet er aktive salgsbestraebelser, og hvor et salg forventes gennemfort inden for et ér.

Nedskrivninger, som opstér ved den forste klassifikation som “bestemt for salg”, og gevinster eller tab
ved efterfolgende maling til laveste veerdi af den regnskabsmeessige verdi eller dagsveerdi med fradrag af
salgsomkostninger, indregnes i resultatopgerelsen under de poster, de vedrerer. Gevinster og tab oplyses i
noterne.

Ejendomme, der er bestemt for salg, males til den laveste veerdi af den regnskabsmaessige veerdi pa tids-
punktet for klassifikation som “’bestemt for salg” eller dagsvardien med fradrag af salgsomkostninger.

Veardiforringelse af aktiver
Den regnskabsmessige vaerdi af projektbeholdninger og ejendomme bestemt for salg vurderes rligt for
indikationer pé verdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger, som uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og
hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Indestaende pé koncernens cash pool-ordning anses som felge af ordningens karakter som likvide behold-
ninger.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger der er opstéet i forbindelse med salg af ejen-
domme samt henfarbare omkostninger til byggeri m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som
folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse
af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser méles
til nettorealisationsveerdi eller til dagsvardi. Hvis opfyldelse af forpligtelsen tidsmeaessigt forventes at lig-
ge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter udskudt omsetning, hvor der er modtaget betaling for et

senere salg af varer og tjenesteydelser, men hvor levering endnu ikke har fundet sted.

Geldsforpligtelser
Gezldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi.

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af geeldsforpligtelser.



-10-

Arsregnskab 1. januar — 31. december 2025

Resultatopgerelse
Note
BRUTTORESULTAT
2 Administrationsomkostninger

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

3 Finansielle omkostninger

4 ARETS RESULTAT

2025 2024

kr. kr.
11.700.748 -6.240.343
-32.354 -30.178
11.668.394 -6.270.521
-10.350 -13.750
11.658.044 -6.284.271
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Balance

Note

AKTIVER

OMSATNINGSAKTIVER
Projektbeholdninger
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
TILGODEHAVENDER I ALT
LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERTIALT

-11-

2025 2024

kr. Kkr.
392.120.472 392.120.472
0 2.033.242

181.445 353.518
392.301.917 394.507.232
29.709.515 0
422.011.432 394.507.232
422.011.432 394.507.232
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Balance
Notet PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE GALDSFORPLIGTELSER
6 Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

7 Deposita

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Leverandergzld

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Bankgeld

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT
PASSIVERITIALT

1 Regnskabsmeessige skon
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Nertstaende parter

2025 2024

kr. kr.

550.000 550.000
255.399.226 243.741.182
255.949.226 244.291.182
9.525.723 15.624.927
9.525.723 15.624.927
6.839.480 5.971.181
6.839.480 5.971.181

0 54.092.306

112.517 98.651
139.703.791 63.968.867
9.880.695 10.460.118
149.697.003 128.619.942
156.536.483 134.591.123
422.011.432 394.507.232
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Egenkapitalopgerelse
Selskabskapital ~ Overfort resultat I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital pr. 01.01.2025 550.000 243.741.182 244.291.182
Overfort jf. resultatdisponering 0 11.658.044 11.658.044
Egenkapital pr. 31.12.2025 550.000 255.399.226 255.949.226

Selskabskapitalen pa 550.000 kr. er fordelt pa andele 4 1 kr.

Zndringer af selskabskapitalen specificeres saledes:

2025 2024 2023 2022 2021
kr. kr. kr. kr. kr.
Saldo 01.01 550.000 550.000 550.000 550.000 550.000

Saldo 31.12 550.000 550.000 550.000 550.000 550.000
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Noter

Regnskabsmassige sken

_14-

Ved opgerelsen af den regnskabsmaessige verdi af hensatte forpligtelser kraeves sken over,
hvorledes fremtidige begivenheder pavirker vaerdien af disse forpligtelser pa balancedagen.
De anvendte sken er baseret pa forudsatninger, som ledelsen vurderer, er forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. Hensatte forpligtelser relaterer sig til forpligtelser ved-

rerende selskabets byggeprojekter.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte, men selskabet betaler et administrationshonorar til Udviklings-
selskabet Carlsberg Byen P/S, som ligeledes dekker ledelsesvederlag til koncerninterne med-

lemmer af direktionen og bestyrelsen.

Finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomheder

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort til egenkapitalreserver

Projektbeholdninger

Kostpris 01.01
Tilgang
Afgang

Kostpris 31.12

Regnskabsmaessig veerdi 31.12

2025 2024

kr. kr.

10.350 13.750
10.350 13.750
11.658.044 -6.284.271
11.658.044 -6.284.271
392.120.472 387.120.472
0 14.500.000

0 -9.500.000
392.120.472 392.120.472
392.120.472 392.120.472

I projektbeholdninger indgar finansieringsomkostninger pa 22.461 tkr. (2024: 22.461 tkr.).

I projektbeholdninger indgar ejendomme bestemt for salg pa 392.120 tkr. (2024: 392.120 tkr.).

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser bestar af forpligtelser, der er opstaet i forbindelse med salg af ejen-
domme, samt henferbare omkostninger til byggeri pa 9.526 t.kr. (2024: 15.625 t.kr.). Det for-

ventes, at der vil blive anvendt 5.922 t.kr. 1 2026.
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Noter

7 Deposita
Anskaffelsessum 01.01
Tilgang
Anskaffelsessum 31.12

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

2025 2024

kr. kr.
5.971.181 4.664.679
868.299 1.306.502
6.839.480 5.971.181

Selskabet deltager i cashpool pé kassekreditten hos en af koncernens bankforbindelser og heefter

herfor ssmmen med koncernens gvrige selskaber.

Selskabet indgar i feelles momsregistrering med Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S. Sel-

skabet haefter solidarisk for moms som vedrerer fellesregistreringen.

I forbindelse med datterselskaberne Carlsberg Byen BA 9 Bolig I P/S og Carlsberg Byen BA 9
Tarn P/S frivillige likvidation pr. 31. oktober 2023 er Carlsberg Byen BA 9 P/S genindtradt i
evt. forpligtelser i forhold til boligkebere af projektboliger, der har kabt oprindeligt af Carlsberg

Byen BA 9 Bolig I P/S og Carlsberg Byen BA 9 Tarn P/S.

Normale forpligtelser ved salg af ejendomme og grunde.

Selskabet er part i enkelte igangvarende sager. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af disse
sager ikke vil pavirke koncernens skonomiske stilling pr. 31. december 2025.

Der er indgéet endelige lejeaftaler pé et lejemal med fremtidig indflytning.

9 Neertstiende parter

Carlsberg Byen BA 9 P/S' regnskab indgér i koncernregnskabet for Udviklingsselskabet Carls-

berg Byen P/S, Kebenhavn, Danmark.



