NOTAT BY&HAVN

Kvartalsrapport for 3. kvartal 2009 5. november 2009

1. Baggrund

I henhold til vedizegierne skal selskabet udarbejde kvartalsrapporten i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven og arsregnskabsiovens bestemmelser for
statsiige aktieselskaber (regnskabsklasse D), samt danske regnskabsvejledninger
med de sendringer, der felger af lov om Metroselskabet IS og Arealudviklings-
selskabet /S,

Derudover skal selskabet ligeledes ifelge vedtaegterne orientere eiermne om
udviklingen i selskabet | den forlgbne periode | forhold til forretningsstrategi,
langtidsbudget og arsbudget.

Nedenfor kommenteres resultatet for perioden og revideret forventning for aret for
moderselskabet, Der gives tillige en beskrivelse af investeringer og netfogesid |
moderselskabet By & Havn. Endelig gives en kort status for joint ventures og
associerede selskaber,

2. Resultatopgoreisen
2.1 Resultatet 1.-3. kvartal 2009

Periodens resultat for moderselskabet blev et underskud pa 774 mio. kr. og et un-
derskud for markedsvaerdiregulering af geelden pa 467 mio. kr. jf. vedheeftede tabel
1. Budget for perioden fgr markedsvaerdiregulering af geeld er et underskud pé 83
mio. kr. Afvigelsen pa 384 mio. kr. skyldes, at veerdiregulering af investeringsaien-
dommene er 458 mio. kr. lavere end budget og resuitatandele fra joint ventures er
16 mio. kr. under budget.

Baggrunden for, at vaerdireguiering af investeringsejendomme ligger 456 mio. kr.
under budget er, at momsfritagetsen pa levering af fast ejendom er ophasvet | for-
bindelse med den nye skattereform. Som felge heraf er investeringsejendommene
nedskrevet med 544 mio. kr. Ses der bort fra konsekvenserne af indforeisen af
moms, er der en nettoopskrivning af investeringsejendomme pa 387 mio. kr.

Lejeindteegter og gvrige omsaetninger ligger samlet set pa budget for perioden.

Omkostningerne knyttet til den primeere drift igger 10 mio. kr. under budget. 3 mio.
kr. heraf skyldes, at en post er bogfert som en negativ vaerdiregulering af investe-

ringsejendomme (reduktion i veerdi af midlertidige p-anlaeg), men budgetteret som

en afskrivning.

De finansielle omkostningser ligger 78 mio. kr. under budget pa grund af dels en
lavere rente { 2009 og dels en lavere inflationsregulering af indeksian end budget-
teret.

Resultatandele fra joint ventures pa 27,8 mio. kr. har i pericden veasret 16 mio. kr.
under budget. Dette skyldes primaen, at resultatandelen fra CMP har vaeret
vigende primaert som falge af den gkonomiske krise,

2.2  Forventning til hele aret i forhold tif budget

Ferventningen til arets resultat er veesentligt aendret i forhold til budgettidspunktet.
Pa budgettidspunkiet forventedes efter indregning af skat fra joint ventures og fer



markedsveerdiregulering af gaeld et underskud pa 80 mio, kr. Nu forventes et Side 2 af 4

underskud pa ca. 514 mio. kr.

Dette skyldes primaert nedskrivningen af veerdien pa investeringsejendomme i 1,
halvér 2009 i forbindelse med bortfald af momsfritagelse pa fast ejendom.

Omkostninger relateret til primeer drift forventes at veere 8 mio. kr. lavere end
budgetteret. Heraf vedrarer de 3 mio. kr. en ompostering vedrarende midlertidige
p-anlaeg, jf. ovenfor. Omkostninger relateret til offentlige afgifter og til markeds-
fering ligger henholdsvis 3 mio. kr. og 2 mic. kr. under budget, mens personale-
omkostningerne ligger 0,5 mio. kr. over budget. De hgjere personaleomkostninger
skal ses pa baggrund af, at der er afsat 1,5 mio. kr. til fratreedelsesordninger.

Resultatet i CMP forventes at blive 18 mio. kr. favere end budgetteret.

Der forventes et fald i finansielle omkostninger pa 60 mio. kr., primzert som felge af
lavere inflationsregulering af selskabets indeksbaserede an. Pa budgettidspunktet
blev der budgetteret med en inflation pa 2,5 pct. p.a. Inflationen i 2009 forventes nu
at blive 1,2 pct. p.a. Dertil kommer et lidt lavere renteniveau,

3. Udviklingen i nettogeeiden

Den rentebaerende gaeld er faldet med 272 mio. kr. i lnbet af 2009, Dette
skyides, at Kebenhavns Kommune har indfriet 858 mio. kr. af grundskyldstil-
godehavendet. Dette modvirkes delvis af markedsvaerdireguleringen af gael-
den pa 306 mio. kr. og den negative pengestrem fra drifts- og investerings-
aktiviteten samlet set.

4. Investeringer 2009
I tabel 2 vises skannet slutforbrug pa igangveerende investeringer sammenholdt
med budget for 2009 inkl. efterfgigende bestyrelsesgodkendte investeringer,

forbrug | 2009 samt investeringer, der forventes overfgrt tit 2010 og senere,

Der er indtil nu gennemfert investeringer for 129 mio. kr. Det skennede slutforbrug
er pa 984 mio. kr., hvilket er 244 mio. kr. lavere end samlet budget for 2009.

Folgende investeringer er begraenset i omfang i forhold til budget:
° Byggemodning i @restad er nedsat med 21 mio. kr., hvoraf ca. 15 mioc. kr.
skyldes udskydelse af arbejder, mens der for restens vedkommende er tale

om besparelser i relation til nuvaerende arbejder.

. investeringspuljen vedrerende Byliv er nedsat med 3 mioc. kr., idet der er
ophaet delvis ekstern finansiering til "Plug n’ Play”.

® Midler til planlzegning m.m. er nedsat med 3 mio. kr. pga. af besparelser.

Felgende investeringer er opgivet:

o Etablering af udstillinger grundet i besparelser. Som fglge heraf er det lagt il
grund, at der heller ikke sker en indretning af lokaler | Det Fritliggende Pak-

hus til café, Samiet er der tale om en investering pa 20 mio. kr., hvoraf de 3
mio. kr. vedrarer indretning af café. Det kan imidiertid ikke udelukkes, at der



alligevel kommer en café. | givet fald vil bestyrelsen fa forelagt en selv- Side 3 af 4

steendig indstilling herom.

. Indretning af Kontorbygning Il p& 4 mio. kr., da lejeaftalen ikke er faldet pa
plads.
. indretning af det fiydende kiubhus pa 3 mio. kr. pga. manglende kommunal

medfinansiering.
Desuden er de 190 mio. kr. af investeringen vedrgrende pakhus til UNICEF taget
ud af budgettet. Nar forhandlingerne med Udenrigsministeriet om denne investe-
ring er tilendebragt, vil dette bliver forelagt bestyreisen.
Folgende investeringer pé i alt 984 mio. kr. forventes overflyttet til 2010:

. 770 mio. kr. vedrerende FN-by.

. 149 mio. kr, vedrarende parkeringshus pa Edvard Thomsens Vej i @restad.

» 25 mio. kr. vedr. byggemodning @restad, heraf 13 mio. kr. vedrarende Skov-
rummedt.

» 10 mio. kr. vedrgrende mageleeg med Sjselse pa Teglholmen.

® 9 mio. kr. vedrerende Svanemallehavnen.

. 21 mic. kr. vedrgrende forskellige mindre projekter,

5. Joint ventures og associerede selskaber

Copenhagen Malmd Port AB havde pr. 30. september 2008 et resultat pa
57,6 mio. kr. efter skat, hvoraf By & Havns andel udgar 28,8 mio. kr. Anigh af
krydstogiskibe udger en stor del af resultatet.

Udviklingsselskabet Prevestenen havde pr. 30. september 2009 et underskud
pa 3,6 mio. kr., hvoraf By & Havns andel udger 1.8 mio. kr. Seigkabet har haft
et beskedent driftsresuitat, idet der kun modtages et beskedent omfang jord.
Resultatet er ikke tilstraskkeligt til at daskke afskrivningerne pé anlasgget.

DanLink-Udvikling havde pr. 30. september 2009 et overskud pa 2,8 mio. kr.,
hvoraf By & Havns andel udger 1,4 mic. kr. Selskabet har stadig fo bygge-
felter tilbage. Det meste af parkeringskaeideren er i drift.

De gvrige selskaber havde meget beskedne resultater i perioden. Der er
indledt likvidation af Byggemodningsselskabet Siuseholmen medio oktober
2009.

6. Forretningsstrategi

Selskabets aktiviteter har i perioden fulgt selskabets forretningsstrategi. Der er en
udvikling af selskabhets arealer | gang i Nordhavnen og pad Marmormolen samt
forsat byggemodning i &restad. Investering i vaerdiskabelse pa selskabets arealer
sker i takt med forventet afseetning af byggeretter samt de muligheder
plangrundlaget for omraderne abner op for. Der er fortsat fokus pa fastholdelse af
en fornuftig pris pa byggeretter, der er til salg pa nuvaerende tidspunkt samt at



investeringer | byggemodning kun gennemferes, hvis investeringeme nuveerende Side 4 af 4

tidspunkt skennes at mge veerdien af arealerne.

7. Langtidshudget

Selskabets officietie langtidsbudget blev fremsendt til gjerne i juni 2009, Langtids-
budgettet er udarbejdet pa grundiag af kvartalsrapporten fra marts 2009, Den
vaesentligste andring i forudsaetningerne siden da er Kgbenhavns Kommunes
indfrielse af et grundskyldstiigodehavende vedrerende Nordhavinen pa 858 mio. kr.
Derudover er der mindre sendringer til de finansielle poster og igangvaerende
projekter. Resultatet af &2ndringerne medfarer en forventet reduktion i nettogaelden
12018 pa ca. 1 mia. kr. Faldet i nettogaelden skyldes primaert indfrielsen af oven-
naevnte grundskyldstilgodehavende.
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