KGBENHAVYNG HOMMUNE

Blonomiforvaltningen

Til @U-afleeggerbordet

Budget 2009 — Udviklingsselskabet By & Havn I/S

I henhold il Udviklingsselskabet By & Havn /S’ vedtaegter skal sel-
skabet fremsende budget for det kommende &r til orientering til inte-
ressenterne/ejerne. Budget 2009 er godkendt af selskabets bestyrelse.

Kebenhavns Kommune ejer 55 pet. af Udviklingsselskabet By &
Havn I/S, og staten (Transportministeriet) ejer 45 pct.

Udviklingsselskabet By & Havn I/S er, som stort set alle virksomhe-
der pa ejendomsmarkedet, ramt af finanskrisen. Det udmenter sig i et
faldende salg af byggeretter og vigende priser pr. etagemeter. Det er

der taget hejde for 1 budgettet for 2009, hvor selskabet kun budgetterer

med et salg al’ 20.000 etagemeter til en pris pa i alt 98 mio, kr. T 2008
budgetterede Udviklingsselskabet By & Havn med et salg pa 50.000
etagemeter til 240 mio. kr.

By & Havn budgetterer med indtegter pa 638 mio. kr., heraf er de 397

mio. kr. veerdireguleringer af investeringsejendomme. Veardiregule-
ringen er sammensat af et forventet realiseret salg pa 20.000 etageme-
ter svarende til 98 mio. kr. og en procentvis regulering af den samlede
portefelje af investeringsejendomme.

By & Havn beregner veerdireguleringen pa basis af deres langsigtede
forventning til prisudviklingen pa byggeretter. By & Havn forventer i
gennemsnit en arlig veerdistigning pa 5 pct. plus et inflationstillaeg.

[ budget 2009 har By & Havn dog valgt at budgettere uden inflations-

tilleg, hvilket mindsker den budgetterede veerdiregulering 1 2009. |
praksis betyder det, at By & Havn stadigvaeck budgetterer med en stig-
ning i ejendomsverdierne pa langt sigt.

Efter drifts- og personaleomkostninger samt afskrivninger budgetterer
selskabet med et resultat af primeer drift pa 417 mio. kr.

Der forventes et samlet underskud pa 80 mio. kr. i 2009, efter rente-
omkostninger pa 579 mio. kr. og indtaegter pa 82 mio. kr. fra joint
ventures.

Renteomkostningerne skyldes hovedsagligt overtagelsen af Orestads-
selskabs geld. Ved udgangen af 2008 udgjorde den rentebaerende
geld 12,7 mia. kr. i By & Havn.

Rentefalsomhedsberegninger viser, at selv med en kraftig stigning i
renten forventes renteomkostningerne ikke at @ges med mere end 65
mio. kr. 1 forhold til budgettet. I den forbindelse bemearkes det, at
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By & Havn har baseret budget 2009 pa en nominel rente pa 5,3 pet.
Renteniveauet er siden budgetleegningen faldet med omkring 1 pet.,
hvilket kan betyde, at selskabets rentcomkostninger i 2009 kan blive
mindre end budgetteret.

@konomiforvaltningens bemerkninger
Det er @konomiforvaltningen vurdering, at de to sterste usikkerheds-

omréader i budgettet er veerdireguleringer af investeringsejendomme og
renteudviklingen.

Det kan syntes noget optimistisk, at By & Havn budgetterer med en
positiv vaerdiregulering af byggeretterne 1 2009 i betragtning af den
nuvarende afmatning 1 ekonomien og sarligt i byggeriet. By &
Havn’s vurdering baserer sig pa en meget langsigtet tidshorisont pé
mindst 30 &r. Over sd lang en tidsperiode forventes det, at markedet
for byggeretter kommer ud for bade op og nedture — alt i alt forventer
By & Havn en gennemsnitlig realveerdistigning pa 5 % om aret. @ko-

- nomiforvaltningen vil folge vurderingen af prisstigningerne i de kom-
- mende ars budgetter.

Med hensyn til renteudviklingen skal det bemerkes, at @konomifor-
valtningen ikke kender den eksakte sammensatning af By & Havns
geldsportefelje. Det er derfor sveert at skenne over den samlede effek-
ten af renteendringer for By & Havns gkonomi. Sarligt effekten pa
geldens markedsveerdi er problematisk at skenne over, By & Havn
budgetterer derfor heller ikke med markedsverdireguleringer, da det
har karakter af "rente-spekulation”,

Betydelige forsinkelser i plangrundlaget for By & Havns udviklings-
omrider kan dog & en veesentlig negativ effekt pa By & Havns oko-
nomi i 2009.

TN —— ——

Drft - 2008

Nettoomszetning ' 233 241
Veerdireguleringer 219 397
Heraf realiserede salg 55 46
indteegter i ait 452 638
Driftsomkosininger -180 -191 -
Afskrivninger -28 ~-30
Res ultat af primeaer drift 246 417
Joint ventures 71 82
Finansielle poster ~-593 -579
Resultat far markedsveerdiregulering af geelden -278 -80
Balance
Nettogeeld 12,742 13.657
Bilag:

e Budget 2009 for Udviklingsselskabet By & Havn I/S.
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NOTAT

BY&HAVN

Budget 2009

1. Indledning
1.1 Generelt

Budgettet har til formal at danne grundiag for gkonomistyringen i 2009, Bud-
get 2009 er udarbejdet for moderselskabet By & Havn pa grundlag af de al
bestyrelsen godkendte budgetretningslinier og med de justeringer, som den
endelige budgetlazgning har resulteret i, Joint veniures og associerede virk-
sombeder indgar alene | budgettet med By & Havns resultatandel.

Selskabet stér over for flere udfordringer | 2008, idet forventningerne tit salg,
primeert | Grestad, er nedjusteret i forhold til det tidligere langtidsbudget.
Samtidig er selskabet forpiigtet til at {eerdiggere byggemodningen | de omra-
der af @restad, hvor der er byggerier | gang. Det drejer sig primaert om bo-
ligprojekter i Drestad Syd og hotel- og konferencecenteret Copenhagen To-
wers | @restad Clty Syd.

Planleagningsfasen | Nordhavnen og p& Marmormoten kreever bade interne
oy eksterne ressourcer, hvilket vil pavirke resultatet og Investeringerne i
20089, uden der er tilsvarende indieegter sd tidligt | projektet. Samtidig inde-
beerer de store opgaver en forpligteise til at have en intensiv informations-
virksomhed, sorm bl.a. kommer til udtryk | det udstillingscenter, som etable-
res pa Nordre Toldbod.

I en periode med opbremsning pa ejendomsmarkedet er det vigtigt for sel-
skabet at fastholde opmaerksomheden om @restad, Her spiller bylivsprojek-
ter en ceniral rolle.

Samlet set indebeerer det et hojt aktivitetsniveau | en lavkonjunktursituation.
1.2 Drifisbudgetiet

Det samlede resultat er et underskud pa 80 mio. kr., mens resultatet af den primae-
re drift er pé 417 mio. kr. Resultatet af primasr drift ligger 201 mio, kr. lavere end
forudsat | budgetretningslinierne. Arsagen@rji det veesentligste lavere urealiserede
veerdireguleringer pa investeringsejendomme. Veardiregufering af investerings-
ejendemme pa 397 mio. kr, er 167 mio. kr. lavere | forhold tif budgetretningslinier-
ne. Andringen af den urealiserede vesrdiregulering skyldes en budgetiorudseetning
om, at salgspriserne ikke indeksreguleres | 2008, hvilket far indflydelse pa det for-
ventede fremtidige cash-flow. Den sendrede budgetforudsasining skal ses pa bag-
grund af finanskrisen.

1.3 Investerings-, salgs- og likviditetsbudget
Det samlede investeringsbudget for 2009 er pa 456 mio. Kr., hvoraf 82 mio. kr. er

overtert fra 2008. Det forventes, at 15 mio. kr. overflyttes til 2010 og de kommende
ar. Dette indebeerer et negativt cash-fiow fra investeringerne pé 442 mio. kr. i 2009.

22. december 2008



Som det fremgar ovenfor forventes en positiv salgsindtzegt p& 98 mio. kr. Der for-
ventes afsat ca. 20.000 etagemeter. Salgene forventes f.eks. at kunne ske fglgen-

de steder:

» Libeskindgrunden i @restad City, hvor selskabet har en udvikiingsaitale med

NCC.

s Det ressourcebevidste byggeri | @restad City, som pt. udvikles af Nordkranen.

® En del af erhvervsbeeltet ost for Bellacentret.

«  Kollegiebyggeri umiddetbart syd for motorvejen og est for Grestad Boulevard.

De potentieile saig overstiger veesentiigh 20.000 etagemeter.

Ordinger drift giver et likviditetsoverskud pa 148 mio. kr. Meri er indregnet afsaetnin-
gen af ovennaevnte 20.000 elagemeter til en pris pa 98 mie, kr. Invesleringer treek-
ker pé likviditeten med 442 mio. kr. Finansielle poster giver et underskud pa 654
mio. kr. Endelig forventes et udbytte mi.m. fra joint ventures og associerede selska-
ber p& 33 mio. kr. P& denne baggrund kan der opstilles folgende budget for udvik-

lingen i den rentebeerende geeld (mio. kr.):,

Tabel 1. Hovedposterne | opgerelse af ventebzerende het’togaeld {mio. kr.)

Budgetteret resultat af primaer drift 2009

417
Tiibageterse! af veerdireguleringer investeringsejendomme -397
Tibagefersel af afskrivninger 30
Salgsindtesgter 98
Pengestram fra driftsaktivitet 148
Pengestrom fra investeringsaktivitet -442
Pengestrom fra selskabermne 33
Nettosendring fra finansieringsaktiviteten -654
fEndring rentebzerende nettogeeld ultimo 2009* -g15
Rentebesrende geslkd primo 2008 12,742
Forventet sendring | rentebserende geeld 215
Urealiseret markedsveerdiregulering af geeld 0
Forventet rentebzerende nettogaeid ultimo 2009 13.657

*Minus er lig sgel rentebaerende netlogasld.

2. Drifisbudget 2009

2.1 Generelt

Tabel 2 viser udkast 1l endeligt driftsbudget for 2009 sammenholdt med forventet

resultat for.

Samlede indteagter er 638 mio. kr., hvoraf veerdireguleringer al investeringsejen-

domme udger 397 mio. kr, og lejeindtaagter 220 mio. kr.
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Omkostningerne inkl. afskrivninger er pé 224 mio. kr., hvoraf driftsomkostningerne Sige3al 3
udger 89 mio. kr. Den starste enkelfpost er eiendomsskatier p& 34 mio. kr. Adminj-
strationsomkostninger pa 36 mio. kr. indeholder honorar til konsulenter, arkitekter,

advokater samt revision pa 13 mio. kr, Personaleomkostningerne udgar 66 mio.

kr., fivoraf len og gager udger 81 mio. kr.

Resuitat af primeer drift er pa 417 mio. kr.

Resultat af kapitalandele udger 82 mio. kr. med CMP som den sterste ande! pa 58

raig. kr.

Resultat fer markedsveerdiregulering af geeld er budgetteret til et underskud pa 89

mio. kr.

Tabel 2, Driftsbudget for 2009

(mio, kr.)

Nettoomseetning
Veerdireguleringer investeringsejendomme
Andre driftsindizegter

Indtaegter i alt

Personateomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle
anlaegsaktiver

Resultat af primasr drift

Indteegt af kapitalandzsie | joint ventures
4 efter skat

indteegt af kapitalandeie | associerade virksomhedar
efter skat

Finansielle poster netio
Resultat for markedsvaerdireguiering af geeld
Markedsvaardiragulering af gesld

Periodens resuliat

Forventning Budget
2008 2008
226 240
219 397
7 1
452 838
-61 -86
-119 -125
-26 -30
248 417
70 82
1 -
-583 -578
-276 -80
-276 ~80

2.2 Budgetforudseetninger 2005

Indtaegter:

¢ Lejeindizmgler er budgetteret p& baggrund af c)r‘idin.%re ié'jestigninge'r og kend-
te til- og afgange. Leje fra CMP indgar med 28 mio. kr.

*  Vasrdireguleringer pa investeringsejendomme er budgetteret med 397 mio. kr.
Salgspriserne er ikke inflationsreguleret i 2009. | 2009 forudssettes salg af
20.000 etagemeter byggeret il en samlet salgssum pé 98 mio. kr. Veerdiregu-

leringen er afhaengig af, at dette saig realiseres,



Omkostninger:

L]

Drifts- og administrationsudgifter er vurderet pa baggrund af det forventede
aktivitetsniveau og det aktuelle prisniveau.

Der er budgetterst med an stigning | ejendomisé;kat%eme pé 2 mio, kr., svaren-
de til & pet. @vrige omkosininger ligger omirent p& samme niveau som for-
ventningen for 2008 regnet i faste priser.

Lenbudgeitet er udarbejdet med udgangspunkt | de nuvaerende lenninger op-
skrevet med 3 pct. Hertil kommer, at der er afsat midier il genbeszttelse af
ledige stillinger.

En eventue! inscurcing af selskabets vagt- og runderingsopgaver vil ssndre
fordetingen mellem personaleomkostmnger og andre eksterne omkostninger.
Underspgeisen om insourcing pagér. En mulig besparelse som falige af aen-
dret organisering er pl. ikke indarbejdet | budgettet.

@vrige poster:

&

3.

indteegter af kapitalandele bestdr af CMP med et overskud pé& 58 mio. kr, |
DLU forventes et overskud p& 24 mic. kr. | 2009 som faige af et forventet salg
al de to sidste byggefelter pd Amerika Piads.

Finansiefie poster pa §79 mio. ki. netto er baseret pa budget for renteudgifter
fra Sund & Bzt vedrerends gwldsportef@ﬁen samt gvrige mindre finansiells
poster. Dette svarer til en nominel rente pa ca. 5,3 pct. p.a., svarende til en
realrente pa 2,8 pet. p.a. Udsigterne for:den akonomiske udv%kling og en nor-
malisering af de finansielle markeder er ganske usikker, hvilket pavirker
grundlaget for budgettet. Udsvingene | de Korte renter er tiliaget | sammen-
heeng med eskaleringen af den finansielle krise, og volatiliteten er omkring
dobbelt s& hej som forrige &r, hvilket medvirker til at oge budgetusikkernaden.

Usikkerheden | budgettallet kan illustreres ved at forudsastte en krafligere ren-
testigning, svarende til henholdsvis 1 og 2 standardafvige!ser, dvs. med sand-
synligheder pa henholdsvis 65 pct. og 95 pet., {i. nedenstaende tabel.

Endvidere er budg@ttet for renteudgifterne illustrerst med uaendrede renter og .
en fast inflation pd 3.5 pot.

Tabel 3. Usikkerhed | budgetiallet for renteudgifter (mio. kr,
2009

+ 1 std, afvigelse 32

+ 2 std. afvigelser £5

+ ugendret korte renter og 3,5 pet. Inflation 106

Der er fkke budgetteret med vaerdiregulering af gaeld | overensstemmelse med
peslutningen pd bestyrelsesmedet den 9. november 2007,

investeringsbudge’t 2009

oo

Forsiag ti det forelabige mvestermgsbudgei for zOOQ ér vust i %abel 4. i budgettet er
medtaget investeringer i et nyt pakhus til Unicef samt projektering af en FN-By. Der
ar ikke medtaget byggemeodning pa Libeskindgrunden i @restad. Ganake vist er det
By & Havn, der i forste omgang finansierer investeringerne, men det er NCC, der
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betaler renter og tilbagebetaler investeringerne i takt med afsaetning af byggeretter,

Side S af §
Der forventes ingen sterre investeringer 1 2008.
De nye investeringer 1 2008 forventes at blive p& 374 mic. kr. Overferte investerin-
ger fra 2008 og tidligere er pa 82 mio. kr, Det forventes, at investeringer for ca. 15
mio, kr. overfares til 2010 og senere, Aflebet i 2009 forventes hermed al blive pa
442 mio. kr. S T SRR T
Tabel 4. investeringsbudget 2009 (mio. kr.)
Forventes Nyt Forventes

{mio.ar.) overfort til | budget |overferttii] Budget

2009 2009 2010  afleb 2009
Planieegning og byggemodning
Byggemadning restad 8 79 &8 81
Parkering Drestad inkl. forberedende arbejder - 6 &
Pakhus Unicef 184 194
Plantaegning Nordhavn, Marmormolen og @restad . 21 - 21
Byliv 13 - 13
Renovering i Svanemsgliehavnen 22 g 14
Etablering af udstillinger - 19 - 19
Lejeméisindretninger
Lejemalsindreininger | Pakhus 48 23 - 28
Lejemalsindreining Fritiggende Pakhus - 4 . 4
Lejemalsindreining lokaler | Bjerget 7 7
Det fiydende Klubhus TP 3 3
@vrige lejeméalstorbedringer S L . 4 4
Henoveringer m.m. ‘
Renovering af bolvasrker 16 2 . 18
Renoveting bygninger 5 4 . S
Milispuije 9 g
Veje og pladser - 4 - 4
@vrige investeringer 3 5 8
Samletl investeringsbudget 82 374 15 447

Planleegning og byggemodning
° Bygge-mocfning i Jrestad vedrerer primeert veje, kanaler og soer | @restad
Syd or 34 mio. kr., samt ferste fase af Skoven ved Hannemanns Alié samt
gvrige mindre mvegtermger i @restad City Syd og @restad City for 37 mio. k.
Der forventes overtfart 6 mio. kr. til 2010 vedrerende Skoven, Den resterende

del af pujen udger byggemodningsmoms pa & mio, kr. samt en mindre rad-
givningspulje.

e Bestyreisen vedtog pa bestyreisesmedet den 25. august 2008 {ji. Bilag-08-
042) at igangsaetie det planiagte P-hus ved Hannemans Alié pé betingelse af,
at visse parkeringslejeaftaler faider pa plads. Det er | ajeblikket overveiende
usandsynligt, at afialerne falder pé plads hvor?or :nvestermgen lkk@ er med i
investeringsbudgettet for 2008, i ;




Parkering | Qrestad bestdr af tre terreenparkeringspiadser, dels ved St=ynen | Side & af 6
@restad Syd til 100 biler pa 1,6 mio. kr., defs en parkeringsplads tit Keben-

havns Energi tit 160 biler p& 2,8 mio. kr., der kun igangseattes under forud-

szetning af, at lejeafiale med Kabenhavns Energi falder pa plads, dels en p-

plads tit beboerne ved Edward Thomsens Plads 1il 60 biler p& 1,2 mio, kr.

Derudover er der en pulje til forberedends arbejder pd 0,5 mio. kr. Parke-

ringsanleeggene vil kunna forreﬂtes og afskrives gennem parkeringsindiaagter,

For at udwkhngen af Marmormolen kan igangseettes, m# et nyt pakhus til Uni-
cef opferes | Nordhavnen, jf. punkt'6 pa dagsordenen og Bilag-08-064. inve-
steringsnulien ti opfmelse af hgj Iaqer aim. lager samt kontor udger 194 mic.
Kr.

Der er afsat 12,5 mio. kr. til planleegning vedrerende Nordhavnen og 0.5 mio.
kr, vedrarende @restad. Desuden er der afsat 8 mio. kr. il planla@gning i for-
bindelse med FN-By | projektet pd Marmormolen. VVM-undersagelse og an-
denp anlaagmng i forbindeise med ny krydstmgtkaj og eiableringen af den nye
opfyldning i Nordhavnen indgér med 4,5 mio. kr., | alt en planteegningspulje pa
20,5 mio, kr.

Bytvsprojekier pa 13 mio. kr. bestdr af aktiviteter primaart | Drestad Syd, her-
under Piug n’ Play. Seiskabet har planiagt for disse aktiviteter og har haft
sveart ved at finde ekstern finansiering. Derfor er forsiaget, at selskabet selv
patager sig omkostningemne for at fastholde fokus pa Orestad. Desuden skal
det neevnes, at der under lejemaisindretninger er medtaget indretning af loka-
lerne | Bjerget. Det er forudsat, at lokalerne udlejes til markedspris, men at
dem, der flytter ind, skal kunne bidrage til bydelen. Under driftsbudgettet for
byiiv er der afsal midler til projekier, der kan stetie bydelen.

Renovering af Svanemellehavnen er igangsat og straekker sig over flere ar.
Der forventes afleb pa 14 mio. kr.  2009. Der er indgéet ny forpaginingsaftale
med Svanemeliehavnen A/S, der sikrer en stigning i leleindtaegierne i takt
med gennemfarelse af investeringerne. investering i de daskkende vaarker er
renovering af eksisierende anleeg og giver derfor ikke lejeforhejelse. Etabie-
ring af nye ilydebroer og andet anlaeg {il selve tystbadehavnen pa 25 mio. kr.
er deskket af stigende lejeindleagter baseret pa en rente pd 5,5 pet, og en af-
skrivning qver 40 ar,

Der er afsat 18 mio. kr. til indretning af en del af Det Frifliggende Pakhus pa
Nordre Toldbod samt den tidliigere havnescene til udstillingsforméai.

i.ejemalsindretninger

[

Puljer til lejemalsindretninger og —forbedringer bestir af en overfort pulje ved-
rorende lejemalsindretninger | Pakhus 48,

Ny pulje for 2009 pa i alt 18 mic. kr. er afsat til kommende |glemalsindretnin-
ger, hvoraf indretningen af Bjerget udger ca. 7 mio. kr. samt etablering af et
flydende klubhug | Sydhavnen pé 3 mio. kr. Etablering af det flydende klubhus
forudsestter bidrag fra andre parter, da den samiede pris er pa 8 mio. kr., samt
en lejeaftale | lighed med lejeaftalen for Svanemeliehavnen, Derudover er der
afsal 4 mio. kr. tit indretning af lokaler | Det Fritliggende Pakhus pd Nordre
Toidbod til blLa. café.
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Henoveringer mv.

o Der er tre igangvaerende renoveringsprojekter af bolvaarker, hvoraf der forven-
tes overfert | alt 16 mio kr. til 2009. Det drejer sig om bolveerkerne ved Kalk-
breenderihavnsisbet, Sandkaj og Sdr. Slusekaj. Nye bolvesrksrenoveringer pa
2 mio. kr. vedrarer anoder ved Kalkbreenderihavnskaj.

«  Bygningsrenoveringer overfert fra 2008 pa 5 mio. kr. samt ny pulje pa 4 mio.
kr. for 2009 vedrerer flere mindre renoveringer af tage, opgange mv.

»  Miljopulien bestar af afsluining af depot med udleb i 2009 | Nordhavnen p& 5,7
mio. kr., Lynettedepotet med 1 mio. kr, samt figrelse af syddamning mv. ved
OTC pa 2 mio. kr. : '

«  Fuljen til renovering af anleey vedrorer veje og pladser i havnen generelt samt
2,5 mio. kr. til genopretning &l infrastrukturen p& Pravestenen. Der er indgaet
en aftale med CMP, hvor By & Havn bidrager med 2.5 mio. kr. &rligt | perioden
2007 %l 2011,



