NOTAT BY&HAVN

By & Havns halvarsrapport for 2010 — supplerende
bemaerkninger

27. august 2010

1. Indledning og resumé

| henhold til vedteegterne skal selskabet udarbejde halvarsrapporten i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven og arsregnskabslovens bestemmelser for
statslige aktieselskaber (regnskabsklasse D), samt danske regnskabsvejledninger
med de aendringer, der felger af lov om Metroselskabet I/S og Arealudviklings-
selskabet I/S.

Halvarsrapporten er godkendt af selskabets bestyrelse og er fremsendt til
selskabets ejere med henblik p&, at ejerne behandler halvarsrapporten pa det
efterfelgende kvartalsmede.

Halvarsrapporten er indsendt til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

| forbindelse med udarbejdelse af budgetretningslinjer for 2010 besluttede
bestyrelsen, at der skulle indarbejdes besparelser pa 10 mio. kr. set i forhold til
2009-niveauet. | efteraret 2009 blev der truffet beslutning om de fornedne
rationaliseringer i selskabet, sa der i Budget 2010 kunne indlzegges direkte
besparelser pa 5 mio. kr., hvortil kom @get omsaetning pa 1 mio. kr., der har direkte
sammenhaeng med ressourceforbruget. Nar der samtidig blev taget hejde for pris-
og lenudviklingen, var der reelt tale om et fald i nettoomkostningsniveauet pa de
forventede 10 mio. kr. Omkostningsstigninger kunne dog accepteres, hvis det
skyldtes aktiviteter, der ville give et umiddelbart positivt cash-flow, eller var foran-
lediget af hajere ejendomsskatter eller myndighedsopgaver palagt selskabet.

Omkostningerne for 2010 (ekskl. ejendomsskatter) forventes nu at blive 4,1 mio. kr.
lavere end i 2009. Reduktionerne fordeler sig som feiger:

2009 2010
Regnskab Forventet Difference
Personaleomkostninger 66,0 64,2 1,8
Driftsomkostninger ekskl. 58,3 57,6 0,7
gjendomsskatter
Administration 29,8 28,2 1,6
| alt 154,1 150,0 4,1

Det skal bemeerkes, at ovenstaende opgerelse af de forventede administrations-
omkostninger indeholder 1 mio. kr. til forberedende undersegelser af Arena-
projektet, der ikke var en del af det oprindelige budget.

Foruden omkostningsreduktionerne skal bemaerkes, at der i 2010 forventes ggede
indtzegter pa ca. 5,8 mio. kr. i forhold til regnskab 2009. En stor del af den ogede
indtjening har direkte eller indirekte kraevet et hgjere omkostningsniveau.

Det er saledes forventningen, at de oprindelige forudsaetninger for Budget 2010 om
nettoomkostningsreduktioner (pristalsreguleret) pa 10 mio. kr. vil blive opfyldt.

Nedenfor kommenteres resultatet for perioden og forventningen til resultatet for
hele 2010 for moderselskabet. Der gives tillige en beskrivelse af investeringer og
veesentligste bevaegelser p& balancen. For s& vidt angar resultatet for den samlede
koncern samt bemaerkninger hertil henvises til selve halvarsrapporten.
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2. Resultat for moderselskabet 1. halvar af 2010

Resultatet for 1. halvar af 2010 blev et underskud pa 428 mio. kr. mod et budget-
teret underskud pa 16 mio. kr., jf. vedhaeftede bilag 1. Afvigelsen i forhold til budget
vedrgrer primaert markedsveaerdiregulering af geelden, der blev pa 424 mio. kr. i1,
halvar af 2010. Ses der bort fra markedsveerdiregulering af gaelden, blev der i 1.
halvéar af 2010 opnaet et resultat pa -4 mio. kr., hvilket er 7 mio. kr. bedre end
budgetteret.

De samlede indteegter i 1. halvar af 2010 blev pa& 340 mio. kr., hvilket er ca. 9 mio.
kr. over budget. Den positive afvigelse kan dog alene henfares til vaerdireguleringer
af investeringsejendommene. De gvrige indteegter har vaeret knap 2 mio. kr. under
budget, men dog ca. 3 mio. kr. over niveauet i 2009. Arsagen er, som det tidligere
har veeret rapporteret til bestyrelsen, at der i 1. halvér af 2010 har vist sig et begyn-
dende pres fra lejerside om lejereduktioner, hvoraf enkelte har fert til fraflytninger.
Den evrige del af indtaegterne har stort set fulgt budgettet.

Der har i 1. halvar af 2010 veeret foretaget en veerdiregulering af moderselskabets
investeringsejendomme med i alt 215 mio. kr. Vaerdireguleringen er foretaget pa
baggrund af de hidtidige veerdiansaettelsesprincipper. Som felge af stagnationen i
udlejningsindteegterne er der ikke fundet grundlag for en opskrivning af veerdien af
udlejningsejendommene.

P& omkostningssiden er 1. halvar af 2010 forlgbet tilfredsstillende med et forbrug,
der ligger ca. 5 mio. kr. under budget. De positive afvigelser kan dog til en vis grad
henfares til periodiseringer, da en del af omkostningerne skal afholdes senere end
forventet og séledes vil indgé i det forventede resultat for 2. halvar af 2010, jf. afsnit
3 nedenfor. Det geelder f.eks. for driftsudgifterne, der i 1. halvar af 2010 ligger 2
mio. kr. under budget. Afvigelsen skyldes, at de planlagte vedligeholdelsesarbejder
pa Langebro samt pejling og oprensning af vandarealerne farst for alvor gennem-
fares i 2. halvar af 2010.

Administrationsomkostningerne ligger i 1. halvar af 2010 knap 2 mio. kr. under
budget, hvilket bl.a. kan henferes til et reduceret forbrug af ekstern konsulenthjzelp
og advokatbistand.

For s& vidt angar kapitalandele fra datterseiskaber mv. er der i 1. halvar af 2010
opnéet et resultat pa 7 mio. kr., hvilket er godt 6 mio. kr. lavere end forventet.
Afvigelsen kan primaert henferes til det opnaede resultat fra CMP.

De finansielle poster udger efter 1. halvar af 2010 netto -247 mio. kr., hvilket svarer
til budget. Med udgangspunkt i den nye momslovgivning er der nu efter anbefaling
fra revisionen foretaget en aendret regnskabsmeessig opgarelse af By & Havns
momstilgodehavende vedrgrende byggegrunde | @restad. Momstilgodehavendet
udger nominelt 256 mio. kr., men er nu optaget til en amortiseret kostpris (nutids-
veerdi) pa 234 mio. kr., hvorved de finansielle poster er blevet belastet med knap
22 mio. kr. Belgbet vil blive fart tilbage til resultatet lebende frem til 2015 (eller i
takt med evt. salg af byggegrunde), hvor hele tilgodehavendet senest indfries. For
selve geeldsdelen og evrige renteposter ligger de finansielle omkostninger ca. 22
mio. kr. bedre end forventet. | 1. halvar af 2010 blev geelden forrentet med 4,4 pct.

p.a.



3. Forventet resultat 2010 Side 3 af 5

Som det fremgar af vedheeftede bilag 2 ventes der et resultat af den primaere drift
for hele 2010 pa knap 463 mio. kr., hvilket er pa niveau med det budgetterede. Pa
omszetningssiden ventes en fremgang i forhold til budget pa godt 2 mio. kr. Frem-
gangen kan alene henfgres til de andre indtaegter, der ligger 4,5 mio. kr. over
budget, og som primzert vedrerer en forventet stigning i arbejder for eksterne
parter, herunder udferte tjenester for Marmormoleselskabet, vedligehold af
Langebro mv. Fremgangen i andre indtaegter giver sig direkte eller indirekte udslag
i ?gede omkostninger, jf. nedenfor.

P& udlejningssiden forventes det ikke, at budgettet pa 229 mio. kr. kan holdes
under de nuveerende markedsforhold. Det forventes, at lejeindteaegterne vil blive
knap 227 mio. kr., hvilket trods alt er en stigning pa 7 mio. kr. i forhold til 2009.
Heraf vedrarer 1,6 mio. kr. ogede lejeindteegter fra parkering.

Til trods for, at der i 1. halvar af 2010 er bogfert veerdireguleringer af investerings-
ejendomme pa et storre belob end budgetteret, sa fastholdes det oprindelige
budgetterede belgb for hele 2010 pa 420 mio. kr. forelebig. Bl.a. gunstige licita-
tionsresultater samt fremgangen med planlaegningen indikerer hojere veerdi-
reguleringer end forudsat i budgettet.

De samlede omkostninger ventes at udgere ca. 212 mio. kr. mod budgetteret 210
mio. kr. Stigningen inden for personale-, drifts- og administrationsomkostningerne
pa samlet 3,7 mio. kr. kan for en stor dels vedkommende henferes til den ovenfor
naevnte stigning i de evrige indteegter pa 4,5 mio. kr. Blandt de sterre afvigelser
kan naevnes, at det er aftalt med Kebenhavns Kommune, at de ekstraordinzere
vedligeholdelsesarbejder vedrarende Langebro eges med 1 mio. kr. i forhold til det
oprindeligt forudsatte for 2010 mod en tilsvarende reduktion i 2011. Halvdelen
heraf er deekket af indteegt fra Kebenhavns Kommune. Omkostningerne til
vintervedligehold, herunder den del, der udfores for ekstern part, har ogsa givet
anledning til en omkostningsstigning i forhold til budget.

Derudover forventes udgifterne til revision at blive ca. 0,5 mio. kr. hgjere end
budgetteret, idet der | budgettet ikke var taget hajde for, at revisorskiftet ville
indebaere et gget honorarniveau.

Der er i forventningerne for 2010 indlagt 1 mio. kr. til konsulenthonorar vedrarende
Arena-projektet i Qrestad, som der arbejdes pa i samarbejde med Kebenhavns
Kommune og Realdania.

Reduktionen i afskrivningerne skyldes bl.a. en omklassificering af tre pakhuse til
investeringsejendomme, hvorved der ikke laengere gennemfares afskrivninger.

Forventningerne til resultatandele fra datterselskaber mv. for 2010 er uaendret 45
mio. kr. For s& vidt angar de finansielle poster forventes, at der for hele 2010 kan
opnas et resultat pa niveau med budget. Det nuveerende renteniveau peger
ganske vist i en gunstig retning, hvilket dog til dels modvirkes af stigende inflation,
der eger indeksreguleringen af dele af laneportefaljen.

Samlet set forventes et resultat for markedsvesrdiregulering af geelden pa 13 mio.
kr., hvilket er knap 1 mio. kr. bedre end budget.

Der er i forventningerne ikke lagt nye sken ind for markedsveerdiregulering af
geelden, bortset fra en mindre regulering pa vejgaelden til Kebenhavns Kommune.



4. Investeringer

Vedhzftede bilag 3 indeholder en oversigt over status for investeringsbudgettet for
2010 pr. 30. juni 2010. Det samlede budget inkl. overferte investeringsprojekter fra
2009 er pa 2.415 mio. kr., hvoraf der er forbrugt 82 mio. kr.

Siden seneste rapportering er der afholdt licitation for flere af de store investerings-
projekter, der alle er faldet gunstigt ud i forhold til budgetrammen. Det forventes
saledes, at slutforbruget for parkeringshuset pa Edvard Thomsens Vej bliver pa 89
mio. kr. mod et oprindeligt budget pa 150 mio. kr. Der er ligeledes foretaget en
nedskrivning af det forventede slutforbrug pa investeringer i infrastruktur i @resta-
den fra 78 mio. kr. til 68 mio. kr.

Tilsvarende ventes pa baggrund af afholdt licitation for FN-Byen Campus 1 et slut-
forbrug pa 722 mio. kr. i forhold til budgetrammen pa 774 mio. kr.

Licitationsresultatet for etablering af lager til Unicef (Campus 2) har ogsé veeret
gunstigt og inden for den godkendte budgetramme. Det estimerede slutforbrug
ventes séledes at blive 340 mio. kr. inkl. byggerenter. Da lejeaftalen med Uden-
rigsministeriet vedrerende Campus 2 er omkostningsbaseret, indebaerer det gun-
stige resultat ikke umiddelbart nogen fordel for By & Havn.

Det samlede budget kan pa ovenstaende baggrund nedskrives fra 2.415 mio. kr. til
2.313 mio. kr. Heraf ventes 1.841 mio. kr. overfert til 2011 og senere.

Der er i budget 2010 afsat 20 mio. kr. til planlzegningsopgaver for Nordhavnen,
Marmormolen og @restad. Det vedtagne budget for Nordhavnen for 2010 er
baseret pa, at de primaere arbejdsopgaver var kvalificering af struktur- og
bebyggelsesplanen til et niveau, hvor de kan danne baggrund for udarbejdelse af
kommuneplantilleg og lokalplan for de ferste omrader i Indre Nordhavn.

Status er, at en raekke planleegningsmeasssige emner har vist sig at veere mere om-
fattende end forudsat. Hertil kommer, at budgettet ikke indeholdt midler til under-
sogelser og udvikling af solfangere, vindmeller og keling mv., der pa sigt skal gere
Nordhavnens energiforsyning beeredygtig. Disse opgaver var forudsat udfert pa et
senere tidspunkt. Det har imidlertid vist sig hensigtsmaessigt allerede nu at opstarte
undersggelser af optimal konstruktion samt placering af solpaneler som oplaeg til
den efterfalgende planproces. Til feerdiggerelse af struktur- og bebyggelsesplan
samt opstart af kvalificering af anleeg med solpaneler er der et behov for udvidelse
af budgetrammen for Nordhavnen for den resterende del af 2010 med 2 mio. kr.

5. Balancen

Den samlede balance udgjorde pr. 30. juni 2010 13,9 mia. kr., hvilket er en stigning
i forhold til &rsskiftet pa ca. 0,2 mia. kr. Egenkapitalen udger nu -1,6 mia. kr., hvil-
ket er et fald pa 0,4 mia. kr., der alene kan henferes til markedsveerdireguleringen
af geelden.

Den samlede nettogeeld udger 12,3 mia. kr., hvilket er en stigning i forhold til ars-
skiftet pé ca. 0,3 mia. kr. P& de @vrige balanceposter er der kun sket mindre for-
skydninger.

Kebenhavnhs Kommune har i gvrigt meddelt, at Kebenhavns Kommune forventer at
indfri sin geeld vedrerende grundskyld i @restad pa 2,5 mia. kr. i 3. kvartal 2010,
hvorved By & Havn far en stor likviditetstilfersel pa det tidspunkt. Da By & Havn har
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l&n for ca. samme beleb, der skal refinansieres til november 2010, vil perioden Side 5 af 5
med et stort likviditetsoverskud veere relativt begraenset.

Kabenhavns Kommune har endvidere oplyst, at 1. spadestik til Nordhavnsvejs for-
lzengelse forventes taget den 22. september 2010. Ifgige aftalen fra selskabets
stiftelse skal By & Havn derfor nu betale 1/3 af de 700 mio. kr., som selskabet skal

bidrage til anleegsomkostningerne. De ovrige 2/3 forfalder ved vejens feerdiggerel-
58

Med ovenstaende betalinger til/fra Kebenhavns Kommune vil balancen ved arsskif-
tet blive omkring 11 mia. kr. Den samlede nettogaeld vil dog ikke blive pavirket.
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