NOTAT BY&HAVN

Ejerrapportering vedrerende arsregnskab 2012 5.april 2013

1. Indledning

Pa bestyrelsesmadet d. 20. marts blev arsrapporten for 2012 godkendt.
Arsrapporten er fremsendt til ejerne i forbindelse med indkaldelsen til I/S-madet d.
15. april. Nedenfor falger supplerende information om selskabets gkonomi.

Nedenfor felger en gennemgang af resultatet af det interne regnskab for 2012
sammenholdt med budget (afsnit 2-5). Foruden selve driftsresultatet gives der en
status for investeringsbudgettet pr. 31. december 2012, herunder en opgerelse af
hvilke investeringsmidler, der skal overfgres til 2013 (afsnit 6).

For sa vidt angar langtidsbudgettet henvises til fremsendelsen til ejerne d. 21.
marts 2013.

2, Resultat af primaer drift

Driftsresultatet for 2012 er i vedhaeftede bilagstabel 1 sammenholdt med budget.
Som det fremgar, er der i 2012 opnaet et resultat af den primaere drift fer vaerdi-
regulering af investeringsejendomme pa 97 mio. kr. mod et budgetteret resultat pa
88 mio. kr. Fremgangen i forhold til budget vedrgrer savel indtaegts- som omkost-
ningssiden.

| forhold til i 2011 er der tale om en tilbagegang pa 8 mio. kr. Baggrunden herfor er,
at resultatet for 2011 blev pavirket positivt af to engangsposter pa hver ca. 25 mio.
kr. vedrgrende henholdsvis bodsbetaling fra SNS og tilbagebetaling af ejendoms-
skatter. Ses der bort fra disse poster, er der opnaet en fremgang i det primeere
driftsresultat pa over 40 mio. kr.

Den samlede omseetning blev i 2012 pa 323 mio. kr. mod budgetteret 320 mio. kr.
Fremgangen vedrgrer primaert parkeringsindteegter og indteegter fra
jordmodtagelse, mens lejeindteegterne ligger under budget primaert som felge af en
udskudt opstart af Campus-lejemalet.

1 2012 udgjorde de samlede omkostninger 226 mio. kr., hvilket er knap 26 mio. kr.
lavere end budget. Udgifterne til personale, drift og administration, der er de om-
kostningsposter, der siden besparelsesplanen fra 2009 har vesret anvendt som
overordnet styringsparameter for den daglige drift, ligger samlet set 4 mio. kr.
under budget. Besparelsesmalene, der blev fastlagt i 2009 for de efterfelgende 3
ar, er hermed naet.

| avrigt ligger ogsa udgifterne til ejendomsskatter og afskrivninger under budget.

Med det opndede resultat i 2012 er cash-flow fra driftsaktiviteterne steget til ca. 150
mio. kr. og ligger dermed naesten 100 mio. kr. over niveauet i 2008. Udviklingen er
illustreret i figur 1 nedenfor, der ligeledes viser, at der i 2013 er budgetteret med en
yderligere fremgang.



Figur 1. Cash-flow fra primaer drift 2008-2013
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3. Kapitalandele fra joint ventures mv. og finansielle poster

Der er i resultatopgarelsen indregnet kapitalandele fra datterselskaber mv. pa i alt
13 mio. kr. De samlede resultatandele for 2012 ligger ca. 9 mio. kr. under budget
og resultatet i 2011. Afvigelsen i forhold til budget vedrgrer primaert FN-Byen P/S
som folge af ggede byggerenter. Resultatandelen fra henholdsvis CMP og DLU
ligger derimod over det forventede. Starste resultatandel kommer fra CMP med
godt 34 mio. kr. Det skal bemaerkes, at de indregnede resultatandele kan afvige fra
selskabernes egne regnskaber, idet der er sket en tilpasning til By & Havns regn-
skabsprincipper og intern avance.

De finansielle poster er i 2012 opgjort til netto at udgere 471 mio. kr., hvilket er
knap 12 mio. kr. lavere end budget. De samlede renteomkostninger vedrgrende
den langfristede gaeld endte 4 mio. kr. under budget (og 20 mio. kr. under niveauet
i 2011). Den @vrige del af den positive afvigelse kan henfares til renteindteegterne
fra datterselskabet FN-Byen P/S som betaling for, at By & Havn har stillet kapital til
radighed for selskabet under byggeperioden.

Med de opgjorte resultatandele fra seiskaberne og de finansielle nettoomkostnin-
ger kan det samlede resultat fer markedsveerdiregulering af investeringsejendom-
me og af geeld opgeres til -360 mio. kr. Der er tale om en forbedring i forhold til i
2011 pa 12 mio. kr. og neesten 32 mio. kr. bedre end forventet.

4. Markedsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdireguleringer af investeringsejendomme er i 2012 opgjort til -280 mio. kr. Ses
der bort fra effekten af fiernelsen af grundforbedringsfradraget, der som tidligere
oplyst er vurderet at have haft en negativ effekt pa selskabets udviklingsejendom-
me pa ca. 800 mio. kr., er der altsa tale om en opskrivning af vaerdierne med ca.
520 mio. kr. Opskrivningen fordeler sig med 126 mio. kr. vedrerende udlejnings-
ejendommene og 394 mio. kr. vedrgrende udviklingsejendommene. Opskrivningen
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af udlejningsejendommene skyldes dels en eget udlejningsbase, dels en mere de- sitle 5855

taljeret veerdisaetning af de enkelte ejendomme foretaget pa baggrund af anbefalin-
ger fra den eksterne vurdering i forbindelse med arsregnskabet for 2011 og fra sel-
skabets revisorer.

5. Markedsvardiregulering af geeld

Det igennem aret konstaterede rentefald set i forhold til udgangspunktet pr. 1. janu-
ar 2012 medferte, at resultatet i 2012 blev belastet med urealiserede vaerdiregule-
ringer af den langfristede geeld pa i alt -282 mio. kr. Det akkumulerede dagsvaerdi-
tab udger herefter knap 2,4 mia. kr., hvoraf 1,9 mia. kr. kan henfgres til realrente-
instrumenterne. Som tidligere neevnt fares de urealiserede veerdier tilbage til resul-
tatet i takt med lanenes udleb.

BPV (kursfalsomheden) pa den samlede portefglje er opgjort til 11 mio. kr. Safremt
de akkumulerede veerdireguleringer skal tilbagefares, kraever det en rentestigning
pa i starrelsesorden 2,5 procentpoint.

6. Investeringer 2012

| vedhzeftede bilagstabel 2 er vist en status for investeringsbudgettet for 2012 ved
arets udgang. Som det fremgar, var det samlede bruttobudget for 2012 pa 3.585
mio. kr. inkl. budgetposter overflyttet fra tidligere ar. Heraf er der afholdt 1.224 mio.
kr. tidligere ar og 1.215 mio. kr. 1 2012.

Det samlede skannede slutforbrug er pa 3.490 mio. kr., hvilket giver en samlet
positiv afvigelse i forhold til budget pa naesten 96 mio. kr. Som tidligere rapporteret
vedrarer de positive afvigelser primeart Nordhavnsudvidelsen, parkeringshuset pa
Edvard Thomsens Vej og FN-Byen Campus 1, mens der er negative afvigelser
vedrgrende FN-Byen Campus 2.

Der er en del af investeringsprojekterne, der er afsluttet i 2012, men der er ogsa
behov for at overflytte investeringsbelab til 2013. Som det fremgar af vedhaeftede
bilagstabel 2 drejer det sig om i alt 1.052 mio. kr. Belabet deskker primeert over de
store projekter med udvidelse af Nordhavnen, byggemodning af Arhusgade, parke-
ringshus | @restad Syd og FN-Byen Campus 1 og 2. Hertil kommer en raekke min-
dre projekter, der af forskellige arsager farst kan feerdiggeres i lsbet af 2013.

Investeringsbudgettet for 2013 fremgar af vedhaeftede bilagstabel 3, hvor det kan
ses, at det samlede investeringsbudget med de nu overfgrte projekter udger 1.119
mio. kr. Heraf ventes i starrelsesorden 285 mio. kr. overflyttet til 2014.

7. Langtidsbudget marts 2013

Der henvises til szerskilt notat fremsendt til ejerne d. 21. marts 2013.
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