NOTAT

Tillzeg vedrerende kvartalsrapport for By & Havn for 1. kvartal
2011

1s Indledning og resume

Den vedlagte kvartalsrapport er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som
arsregnskabet for 2010, hvilket vil sige som klasse A-virksomhed med tilvalg af
indregningskriterier og noteoplysning mv. i henhold til bestemmelserne for regn-
skabsklasse D-virksomheder for statslige aktieselskaber, som ikke er barsnoteret.
Tilvalget foretages for at opna sterre gennemsigtighed og informationsvaerdi end
kravene er til regnskabsklasse A-virksomheder.

Kvartalsrapporten er, efter bestyrelsens behandling og godkendelse pa bestyrel-
sesmedet den 29. april 2011, offentliggjort pa www.offentlige-selskaber.dk og er
endvidere sendt til selskabets ejere med henblik pa, at ejerne behandler kvartals-
rapporten pa det efterfelgende kvartalsmede.

Neerveerende notat indeholder en uddybende forklaring til By & Havns regnskab pr.
31. marts 2011. | afsnit 2 kommenteres resultatet for perioden, mens forventningen
il resultatet for hele 2011 kommenteres i afsnit 3. Som det fremgér af gennem-
gangen ligger resultatet af den primeere drift over budget. En del af forbedringen
modvirkes dog af en negativ afvigelse pa de finansielle poster som falge af et
stigende rente- og inflationsniveau. For aret som helhed ventes et resultat i niveau
med budget.

| afsnit 4 gives en beskrivelse af periodens investeringer, mens afsnit 5 indeholder
en beskrivelse af de vaesentligste poster pa balancen.

2. Resultat for moderselskabet efter 1. kvartal 2011

Som det fremgar af vedhaeftede bilag 1 er der i 1. kvartal af 2011 opnéet et resultat
af den primeere drift p& 11 mio. kr., hvilket er 5 mio. kr. over budget og ca. 2 mio.
kr. over resultatet i samme periode i 2010.

I 1. kvartal af2011 udgjorde de samlede indtsegter 68 mio. kr., hvilket er 2 mio. kr.
hejere end i samme periode i 2010 og ca. 1 mio. kr. over budget. Lejeindteegterne
for perioden er opgjort til 63 mio. kr., hvilket er 1 mio. kr. over budget. Den positive
afvigelse vedrarer primeert parkeringsindteegter og i mindre omfang lejebetaling fra
CMP, idet en del af CMP’s betaling for drift og vedligehold efter budgettets godken-
delse er blevet konverteret til fast lejebetaling. Indteegterne fra bygnings- og areal-
lejemal ligger lidt under budget, hvilket primeert skyldes, at en del af de budgette-
rede lejeindtzegter farst far fuld effekt efter 1. kvartal af 2011.

De gvrige indteegter ligger i 1. kvartal af 2011 godt 1 mio. kr. under budget. For-
uden neevnte aendring i aftalen med CMP har en stor del af afvigelsen baggrund i
periodiseringsforskelle.

Som det fremgar af vedhaeftede bilag 1 er der ikke gennemfert veerdiregulering af
investeringsejendommene. Det vil ferst blive gjort i forbindelse med halvérsregn-
skabet. Der er dog indteegtsfert godt 1 mio. kr. i veerdiregulering, der vedrerer
tillzegskebesum for 8TALLET.

I 1. kvartal af 2011 udgjorde de samlede omkostninger 57 mio. kr., hvilket er 4 mio.
kr. under budget. Den positive afvigelse vedrarer primaert driftsudgifterne, der
ligger 3 mio. kr. under budget. Afvigelsen udtrykker bl.a., at der i 1. kvartal af 2011
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gennemferes relativt f& drifts- og vedligeholdelsesopgaver, hvortil kommer, at e Rars
udgifterne til vand har veeret lavere end forventet i 1. kvartal af 2011, bl.a. som
felge af modtaget refusion af vandafledningsafgift for tidligere ars forbrug.

Administrationsomkostningerne ligger knap 2 mio. kr. under budget, hvilket dog
primeert kan henferes til, at visse markedsferings- og bylivsaktiviteter endnu ikke er
igangsat. Administrationsomkostningerne er i @vrigt belastet med 1 mio. kr., deri 1.
kvartal af 2011 er hensat til tab pa debitorer vedrerende et lejemal i Nordhavnen
med Friis & Co. Selskabet har gkonomiske problemer, og der er opstaet usikker-
hed om, hvorvidt selskabet er i stand til at leve op til sine forpligtelser vedrarende
lejebetalinger. | positiv retning treekker dog samtidig tilbagebetaling af for meget
indbetalt bidrag til grundejerforening pa godt 0,8 mio. kr.

Ejendomsskatterne har i 1. kvartal af 2011 ligget godt 1 mio. kr. over det forvente-
de, mens afskrivningerne ligger pa budget.

Kapitalandelene fra joint ventures mv. har i 1. kvartal af 2011 vaeret pa 2 mio. kr.,
hvilket svarer til budget. | forhold til 1. kvartal af 2010 er der tale om en fremgang
pa 1 mio. kr., hvilket primaert kan tilskrives resultatet | CMP.

De samlede finansielle poster eri 1. kvartal af 2011 opgjort til -130 mio. kr., hvilket
er en negativ afvigelse i forhold til budget pa 2 mio. kr. Baggrunden er bl.a. et
stigende rente- og inflationsniveau i forhold til de forudseetninger, der blev lagt til
grund ved budgettets vedtagelse. Geeldsportefaljen er blevet forrentet med ca. 4,8
pct. i 1. kvartal af 2011, hvilket er en stigning i forhold til niveauet i 1. kvartal af
2010, men dog stadig i overensstemmelse med malet om en realforrentning af
geelden pa under 3 pct.

Stigningen i den korte rente har dog samtidig indebaret, at markedsveerdien af
selskabets geeldsportefalje er blevet reduceret med 90 mio. kr., hvorefter det
samlede resultat for perioden er pa -27 mio. kr.

3. Forventet resultat 2010

Som det fremgar af vedhzeftede bilag 2 ventes der pa baggrund af det udarbejdede
kvartalsregnskab et resultat for hele 2011 teet pa budget. Afgerende for dette er
naturligvis bade muligheden for at veerdiregulere investeringsejendommene pa
budgetniveau (439 mio. kr.) og at rente- og inflationsniveauet udvikler sig i over-
ensstemmelse med budgettets forudsaetninger. Der vil ferst i forbindelse med halv-
arsregnskabet blive givet nye vurderinger for disse poster.

De samlede lejeindteegter forventes nu at komme op pé 237 mio. kr. i forhold til
budgettets 235 mio. kr. Den forventede stigning er beregnet pa baggrund af indga-
ede lejekontrakter og forudsaetter naturligvis, at der ikke fragar starre lejemal i lo-
bet af aret. Hertil kommer, at lejeindtaegten fra CMP er ca. 1,3 mio. kr. hajere end
forudsat ved budgettets vedtagelse

De ovrige indteegter forventes for aret som helhed at udgere ca. 25 mio. kr., hvilket
er 3 mio. kr. under budget. Baggrunden er dels den naevnte sendring af CMP-
aftalen, dels at der var budgetteret med indtsegter fra bninger af Bryggebroen pa
over 1 mio. kr. Kebenhavns Kommune har efter udbud overdraget opgaven til en
anden operater.

P& omkostningssiden ventes der stort set ingen zendringer i forhold til budget, bort-
set fra en stigning i ejendomsskatterne pa knap 1 mio. kr. Der er taget hajde for de



ekstraordinaere poster vedrerende dels tab pa debitorer og dels tilbagebetaling S8
vedrgrende bidrag til grundejerforeninger, der er naevnt ovenfor.

For sa vidt angér resultatandelene fra joint ventures mv. forventes et resultat pa 38
mio. kr. mod 44 mio. kr. i budgettet. Differencen vedrarer alene ikke-budgetterede
renteudgifter i FN-By-selskabet for den kapital, der stilles til radighed af modersel-
skabet By & Havn. De finansielle poster eges derfor med tilsvarende belgb.

For de finansielle poster i evrigt er der ikke foretaget nogen ny vurdering i forhold til
budget. Som det fremgik ovenfor peger renteudviklingen i 1. kvartal af 2011 pa, at
budgettet ikke kan holdes. En s&dan udvikling forventes dog samtidig at indebaere
en positiv resultatpavirkning af markedsveerdireguleringen af gaelden, hvilket heller
ikke er indregnet i forventningerne.

4, Investeringer
Det samlede investeringsbudget for 2011 fremgér af vedheeftede bilag 3.

Som det fremgar af vedheeftede bilag 3 er det samlede investeringsbudget inkl.
overfaerte projekter fra tidligere ar og inkl. ekstrabevillinger givet i 2011 pa 3.095
mio. kr., hvoraf der pr. 31. marts 2011 var afholdt 677 mio. kr. Det skennede slut-
forbrug pa projekterne ventes at udgere 3.057 mio. kr. Der er alene afvigelser i
forhold til budget pa parkeringshuset pa Edvard Thomsens vej og vedrerende FN-
Byen Campus 2, hvilket er i overensstemmelse med tidligere rapporteret.

Godt halvdelen af det samlede budget ventes overfart til 2012 og senere ar, hvoraf
udvidelsen af Nordhavnen samt FN-Byen Campus 1 udger langt den overvejende
del.

5. Balancen

Det udsendte kvartalsregnskab for 1. kvartal af 2011 indeholder en balance for
moderselskabet pr. 31. marts 2011, jf. Bilag-11-026.1. Det fremgar af regnskabet,
at den samlede balance ved statusdagen udger 12,0 mia. kr. mod 11,8 mia. kr. pr.
31. december 2010.

Stigningen pa aktivsiden findes hovedsageligt under materielle anlaagsaktiver un-
der opferelse, der er steget fra 86 mio. kr. ved arsskiftet til 261 mio. kr. efter 1.
kvartal af 2011. Baggrunden er et @get investeringsniveau i selskabet i perioden.

Tilgodehavender er steget med ca. 73 mio. kr., hvilket primzert vedrerer FN-By-
selskabet, der finansierer sine aktiviteter via lan hos moderselskabet By & Havn. |
@vrigt har der kun veeret marginale bevasgelser pa aktivsiden.

Pa passivsiden er der primeert sket bevaegelser som folge af den egede opléning.
Hertil kommer aendringer i den del af den langfristede gzeld, som henharer under
de kortfristede forpligtelser.



Bilag 1
Resultat for moderselskabet
1. kvartal 2011
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Mio, kr. Resultat Resultat Budget DIff.

1. kvt. 2010 1. kvt. 2011 1. kvt. 2011 Res. - budget
Lejeindtzegter 60 63 62 i
Verdireguleringer investeringsejendomme 1 1 - 1
Pvrige indtaegter 5 3 4 e
Indteegter i alt 66 68 67 i
Personaleomkostninger -16 -16 -16 0
Driftsomkostninger -12 -11 -14 3
Administrationsomkostninger -5 -5 -6 2
Ejendomsskatter -18 -19 -18 1
Af- og nedskrivninger -6 -6 -6 -
Omkostninger i alt -57 -57 -61 4
Resultat af primaer drift 9 11 6 5
Kapitalandele datterselsk., JV mv. 1 2 Z -0
Finansielle poster netto -115 -130 -128 2
Resultat fgr markedsverdiregulering af gaeld -106 -117 -120 3
Markedsvardiregulering af geeld -315 90 - 90
Periodens resultat -421 -27 -120 93




Bilag 2
Resultat for moderseiskabet
Forventning til arets resultat

Side 2

Mio. kr. Resultat Budget Forventning Diff.
pr. 1. kvt.

2010 2011 2011 Forv, 1. kvt.-budget
Lejeindtegter 228 235 237 2
Verdireguleringer investeringsejendomme 503 439 439
@vrige indtaegter 30 28 25 -3
Indtegter i alt 761 703 702 -1
Personaleomkostninger -66 -65 -65
Driftsomkostninger -62 -55 -55 E,
Administrationsomkostninger -30 -31 -31 -0
Ejendomsskatter -36 -36 -36 -1
Af- og nedskrivninger -26 -26 -26 -0
Omkostninger i alt -219 -213 -214 -1
Resultat af primaer drift 542 490 488 -2
Kapitalandele datterselsk., JV mv. 24 44 38 -6
Finansielle poster netto -499 -508 -502 6
Resultat fgr markedsvardiregulering af geld 67 26 24 -2
Markedsveerdiregulering af gald -93 - -
Periodens resultat -26 26 24 -2
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