NOTAT

Tilleg vedrerende halvarsrapport for 2011 for By & Havn

15 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.

Halvarsrapporten er offentliggjort pa www.offentlige-selskaber.dk.

Nedenfor kommenteres resultatet for perioden (afsnit 2) samt forventningen til
resultatet for hele 2011 (afsnit 3). Som det fremgar af gennemgangen er der ingen
starre overraskelser i resultatudviklingen i 1. halvar af 2011, og resultatet af den
primzere drift ligger meget taet pa budget. En del af forbedringen modvirkes dog af
en negativ afvigelse pa de finansielle poster som fglge af et stigende rente- og
inflationsniveau. For aret som helhed ventes et resultat af den primzere drift p&
niveau med budget, men et resultat far markedsveerdiregulering af geelden, der er
under budget.

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

2. Resultat for moderselskabet efter 1. halvar af 2011

Som det fremgar af vedhaeftede bilag 1 er der i 1. halvar af 2011 opnaet et resultat
af den primeere drift pa 262 mio. kr., hvilket er 21 mio. kr. bedre end budget og 26
mio. kr. bedre end samme periode i 2010. Andringen i forhold til budget kan pri-
meert henferes til veerdiregulering af investeringsejendommene, der ligger 15 mio.
kr. over budget. Veerdierne af investeringsejendommene er i forbindelse med halv-
arsregnskabet revurderet set i lyset af de senest indgaede optionsaftaler ved-
rerende salg af arealer og den konstaterede markedsudvikling i svrigt. Revurde-
ringerne har indebaret en nedskrivning af veerdien af visse arealer og en opskriv-
ning af gvrige arealer.

Foruden de urealiserede veerdireguleringer er der i perioden realiseret avance ved
salg af ejendomme pa knap 7 mio. kr., der vedrerer regulering af salgssum p4
tidligere afhzendede ejendomme.

Lejeindteegterne har i 1. halvar af 2011 udgjort 107 mio. kr., hvilket er 3 mio. kr.
over niveauet i 2010 og pa niveau med budget. Lejeindtaegterne er i perioden
blevet positivt pavirket af, at en del af CMP’s Isbende betaling for vedligeholdelses-
opgaver er blevet konverteret til fast leje, hvilket ikke var indregnet i budgettet. For
de gvrige lejeindteegter fra bygnings-, areal- og vandareallejemal ligger indtaeg-
terne lidt under budget, hvilket dog ventes at rette sig i labet af aret, efterhanden
som nye lejemal traeder i kraft.

Parkeringsindteegterne har i perioden udviklet sig gunstigt og ligger med 14 mio. kr.
vaesentligt over savel budget som realiseret niveau i 2010. Stigningen kan
henfgres til den generelle vaekst i antallet af boliger og arbejdspladser i @restad.

De @vrige indtaegter ligger efter 1. halvar af 2011 godt 2 mio. kr. under budget,
Foruden den ovenfor naevnte andring i aftalen med CMP vedrarer nedgangen
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bortfald af opgaver med broabninger af Bryggebroen og vedligehold af Knippels- Sideaks
bro.

De samlede udgifter har i 1. halvar af 2011 udgjort 104 mio. kr., hvilket er ca. 6
mio. kr. under budget. Den positive afvigelse vedrarer isaer drifts- og administra-
tionsudgifterne, idet personaleudgifterne ligger pa niveau med budget og med
sidste ars niveau trods et hejt aktivitetsniveau med store projekter.

Driftsomkostningerne udger 25 mio. kr. i perioden og ligger dermed 3 mio. kr.
under budget. De positive afvigelser vedrerer bl.a. vedligehold af Knippelsbro og
oprensning af vandarealer. Hertil kommer faerre udgifter end forventet vedrerende
forbrugsvand, der dels skyldes periodiseringsforskelle, dels modtagne refusioner af
vandafgifter.

Administrationsudgifterne ligger i perioden ca. 4 mio. kr. under budget. Den
veesentligste arsag hertil er, at de markedsfgringsaktiviteter vedrgrende Arhus-
gadeomréadet, der var afsat midler til i budgettet, mod forventning endnu ikke er
igangsat. For de @vrige administrationsomkostninger er der positive afvigelser mod
budget pa samlet set ca. 2 mio. kr., der dog er blevet modvirket af, at det har vaeret
nedvendigt at reservere belab til tab pa debitorer pa nassten 3 mio. kr., som ikke
har veeret budgetteret. Sterstedelen heraf vedrarer en enkelt lejer, der nu er fra-
flyttet pakhuset pa Kattegatve;.

Resultatandele fra By & Havns joint ventures mv. er i 1. halvar af 2011 opgjort til 11
mio. kr. mod et budget p& 8 mio. kr. og 7 mio. kr. i samme periode i 2010. Frem-
gangen kan alene tilskrives CMP, der har haft en resultatmaessig fremgang i 1.
halvar af 2011. For de gvrige selskaber er der samlet set en tilbagegang, hvilket
primzert kan tilskrives den @gede rentebelastning i iseer FN-By-selskabet, efter-
handen som byggeriet feerdiggeres og geelden @ges. Da byggeriet finansieres via
en rentebzerende mellemregning med By & Havn, vil de finansielle poster for-
bedres lgbende med samme belebssterrelse. Det skal bemasrkes, at der bade i
2010 og i 1. halvar af 2011 er gennemfert starre positive veerdireguleringer ved-
rarende FN-Byen Campus 1. Veerdireguleringerne vedrarer egentlig aktiviteterne i
FN-By-selskabet, men er indregnet i moderselskabet, da arealet og lejekontrakten
forst kan tilga datterselskabet efter en matrikulering. Den egentlige veerdi af FN-By-
selskabets akliviteter er saledes veesentlig sterre end regnskabet direkte viser.

De finansielle poster er naturligvis blevet pavirket af rente- og inflationsudviklingen i
1. halvar af 2011. Samlet set ligger de finansielle poster pa 286 mio. kr., hvilket er
30 mio. kr. over budget og 33 mio. kr. over sidste ars niveau. Foruden stigende
markedsrenter er resultatet blevet pavirket af, at inflationsniveauet i Danmark har
veeret hgjere end forudsat | budgetgrundlaget. Hertil kommer, at indekseringen af
geelden til Kebenhavns Kommune vedrgrende bidrag til Nordhavnsvej har vaeret
relativt haj i 1. halvar af 2011, hvilket har belastet de finansielle omkostninger med
21 mio. kr., svarende til 15 mio. kr. mere end budget.

Resultatet fer markedsvaerdiregulering af geelden er opgjort til -13 mio. kr. Perio-
dens markedsvaerdiregulering af gaelden blev pa 17 mio. kr., hvilket er et resultat af
hejere markedsrenter samt en hgjere ligevaegtsinflation. Det samlede resultat er for
perioden derefter opgjort til 4 mio. kr.

3. Forventet resultat 2011

Som det fremgér af vedhaeftede bilag 2 ventes der pa baggrund af det udarbejdede
halvarsregnskab et resultat af den primeere drift for hele 2011 teet pa budget. Afge-
rende for dette er naturligvis muligheden for at vaerdiregulere investeringsejen-



dommene pa budgetniveau (439 mio. kr.), der bl.a. afhaenger af udfaldet af indga-
ede optionsaftaler. P4 nuveerende tidspunkt peger beregningerne pa, at det er mu-
ligt at veerdiregulere over budgetniveau for hele 2011, men af forsigtighedsgrunde
fastholdes forventningerne pa budgetniveau. Det skal i gvrigt bemaerkes, at der
som tidligere besluttet af bestyrelsen vil blive foretaget en ekstern vurdering af
veerdien af selskabets investeringsejendomme i Isbet af efteraret, som kan anven-
des som grundlag for veerdiansaettelsen i arsregnskabet.

Som det fremgar af vedheeftede bilag 2 forventes savel lejeindtaegterne som parke-
ringsindteegterne at ligge over budget. Stigningen i lejeindteegterne har bl.a. bag-
grund i feerdiggerelsen af renoverede lejemal og egede lejeindtaegter fra CMP. For
parkeringsdelen forudseettes, at den gunstige udvikling, der er set farst pa aret,
fastholdes resten af aret.

| forhold til i 2010 ventes en samlet fremgang for leje- og parkeringsindteegterne pa
i alt 14 mio. kr., svarende til ca. 6 pct.

For de gvrige indteegter forventes en nedgang i forhold til budget pa 5 mio. kr. Her-
af vedrgrer 3 mio. kr. renovering af Knippelsbro, hvor der ikke er modtaget tilsagn
om igangseetning af arbejderne fra Kebenhavns Kommune. Det ventes derfor ikke,
at arbejderne kan gennemfgres i 2011. Omkostninger svarende hertil er ligeledes
taget ud af budgettet, jf. nedenfor. Den gvrige nedgang i de evrige indteegter kan
henfares dels til bortfald af opgaver med broabninger mv. vedrgrende Brygge-
broen, dels en sendring af vedligeholdelsesaftalen med CMP, der indebar en re-
duktion i den lgbende betaling mod en (lidt lavere) stigning i den faste leje.

De samlede omkostninger forventes at udgere 215 mio. kr. mod 213 mio. kr. i bud-
get og 219 mio. kr. i 2010. Personaleudgifterne ventes at ende pa budgetniveau,
mens driftsudgifterne ventes at lande ca. 3 mio. kr. lavere end budget. Den forven-
tede reduktion kan henfgres til den ovenfor omtalte udskydelse af renovering af
Knippelsbro. Skybruddet, der ramte Kebenhavnsomradet den 2. juli 2011, forarsa-
gede store skader pa By & Havns bygninger. Skadernes omfang er lidt mindre end
ferst antaget, men vurderes dog samlet at ville koste omkring 15 mio. kr. Den gko-
nomiske belastning for By & Havn svarer til selvrisikoen pa 0,8 mio. kr. Da skades-
billedet i svrigt har veeret relativt gunstigt hidtil i 2011, ventes belgbet at kunne hol-
des inden for budget.

De administrative omkostninger forventes at lande pa 33 mio. kr., hvilket er en
overskridelse af budgettet pa ca. 2 mio. kr. Overskridelsen kan alene henfares til
de hensatte belgb vedrarende tab pa debitorer, der ikke er budgetteret. Det skal
bemaerkes, at det gennemsnitlige tab pa debitorer de tre foregaende regnskabsar
har veeret 0,5 mio. kr. Den store stigning i 2011 kan dog hovedsageligt tilskrives en
enkelt lejer, jf. ovenfor, og vurderes derfor ikke at veere udtryk for en generel ten-
dens for debitormassen. For de gvrige administrative omkostninger forventes der
samlet set en besparelse.

Resultatandelene fra joint ventures mv. ventes ikke helt at holde det budgetterede
niveau, men forventes dog at give en fremgang ift. i 2010, primzert vedr@rende
CMP.

For de finansielle omkostninger ventes en overskridelse af budgettet med 39 mio.
kr. Baggrunden er primaert udviklingen i 1. halvar af 2011, jf. ovenfor. Markedsren-
terne er forudsat at give et lille positivt bidrag, der dog mere end opvejes af den
stigende inflation. | budgetgrundlaget blev forudsat en inflation pa 2 pet. Ved halv-
aret var inflationen oppe omkring 3 pct., som forudsaettes at falde til om kring 2,7
pct. i labet af efteraret. Det skal dog bemeerkes, at udviklingen pa de finansielle
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markeder i juli 2011 peger pa et lavere renteniveau i 2. halvar af 2011 og dermed
en knap sa stor budgetafvigelse.

Det samlede resultat fer markedsvaerdiregulering af geelden forventes herefter at
udgere -26 mio. kr. for hele 2011,

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

Som det fremgar af bilag 3 er det samlede investeringsbudget inkl. overferte pro-
jekter fra tidligere ar og inkl. ekstrabevillinger givet i 2011 pa 3.092 mio. kr., hvoraf
der pr. 31. marts 2011 var afholdt 844 mio. kr. Heraf er der afholdt 404 mio. kr. i
2011.

Det skennede slutforbrug pa projekterne ventes at udgare 3.049 mio. kr. Der er
ingen nye starre afvigelser i forhold til tidligere rapporteret. Der er konstateret et
vist pres pa budgettet for Campus 2, men det opvejes i det store og hele af positive
afvigelser pa andre projekter.

Det skal bemaerkes, at indstillingen om, at CMP udnytter hele sin ramme til kryds-
togtkajen, jf. Bilag-11-048, endnu ikke er indarbejdet i budgettet.

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 halvarsregnskab for 1. halvér af 2011 indeholder en balance for mo-
derselskabet pr. 30. juni 2011, jf. Bilag-11-044.1. Det fremgar af regnskabet, at den
samlede balance ved statusdagen udger 12,4 mia. kr. mod 11,8 mia. kr. pr. 31.
december 2010.

Pa aktivsiden er de materielle anlaegsaktiver foreget med 493 mio. kr., dels som
folge af de gennemfarte veerdireguleringer pa 234 mio. kr., dels afholdte investe-
ringer i perioden.

De finansielle anlaegsaktiver er mindsket til knap 400 mio. kr. fra 488 mio. kr. Ned-
gangen skyldes primeert udbetalt udbytte fra henholdsvis Udviklingsselskabet Prg-
vestenen P/S (75 mio. kr.) og CMP (30 mio. SEK).

Tilgodehavender er steget med ca. 245 mio. kr., hvilket vedrarer tiigodehavende
renter samt finansiering af investeringsaktivitet i FN-By-selskabet.

Egenkapitalen er efter periodens tilfgrte resultat stadig ca. -1,2 mia. kr.

De samlede geeldsforpligtelser (kort- og langfristede) er steget med ca. 650 mio. kr.
Den kortfristede del af geelden er pa knap 3 mia. kr., idet der skal ske en sterre
refinansiering af gaelden i november 2011. Stigningen i anden gaeld fra 186 mio. kr.
til 539 mio. kr. vedrarer skyldige renter fra geeldsforpligtelserne.
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