12. maj 2009

Kvartalsrapport for 1. kvartal 2009

1. Baggrund

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

Derudover skal selskabet ligeledes ifglge vedteegterne orientere ejerne om
udviklingen i selskabet i den forlabne periode i forhold til forretningsstrategi,
langtidsbudget og arsbudget,

Nedenfor kommenteres resultatet for perioden og revideret forventning for aret for
moderselskabet. Der gives en oversigt over investeringer og nettogzeld i moder-
selskabet By & Havn sammenholdt med budget og revideret forventning. Desuden
gives en kort status for joint ventures og associerede selskaber.

2. Resultatopgerelsen
2.1 Resultatet pr. 31. marts 2009

Periodens resultat fer markedsvaerdiregulering af geeld for moderselskabet blev et
underskud pa 98 mio. kr. mod et budgetteret underskud pa 28 mio. kr., jf. ved-
heeftede tabel 1. Afvigelsen pa 70 mio. kr. skyldes, at veerdiregulering af investe-
ringsejendommene er 72 mio. kr. lavere end budget. Resultatandele fra joint ventu-
res er 14 mio. kr. under budget, mens de gvrige poster samlet set har bidraget til et
resultat over budget.

Underskuddet pa 98 mio. kr. fer markedsveerdiregulering af geeld skyldes primaert,
at renteomkostningerne pa geelden ikke er modsvaret af en tilsvarende positiv
markedsvaerdiregulering af investeringsejendommene. Baggrunden for den lave
vaerdiregulering af investeringsejendommene er, at der stadig ikke er gennemfert
vaesentlige salg i 2009, og at selskabet er tilbageholdende med veerdiregulering af
udviklingsomraderne i det nuveerende marked.

De finansielle omkostninger ligger 10 mio. kr. under budget pa grund af en noget
lavere rente end forudsat i budgettet. Den lavere rente har medfert en negativ mar-
kedsvaerdiregulering af gaeld pa 130 mio. kr.

Omkostningerne for 1. kvartal 2009 er @get med 6 mio. kr. i forhold til samme peri-
ode sidste ar, hvilket primzert skyldes ogede ejendomsskatter pa 2,4 mio. kr., gget
lon og gager pa 1,2 mio. kr. og eget hensaettelse til feriepenge pé 1,0 mio. kr. De
samlede omkostninger ligger p& den anden side 3 mio. kr. under budget, iseer pa
grund af lavere omkostninger til konsulenter og advokater samt lavere afskrivnin-
ger.

Resultatandele fra joint ventures pa 0,9 mio. kr. har i perioden veeret 14 mio. kr.
under budget. Resultatandelen fra CMP har vaeret vigende som felge af den
gkonomiske krise og den vigende kurs pa SEK.

BY&HAVN




2.2  Forventning til hele aret Side 2

Forventningen til arets resultat er forbedret med 33 mio. kr. i forhold til budgettids-
punktet. Pa budgettidspunktet forventedes efter indregning af skat fra joint
ventures og fer markedsveerdiregulering af geeld et underskud pa 80 mio. kr. Nu
forventes et underskud pa ca. 47 mio. kr. Det skyldes forventningen om lavere
finansielle omkostninger pa 60 mio. kr., primzert som falge af en lavere infla-
tionsregulering af selskabets indekslan end hidtil forventet. Denne forbedring
opvejes i nogen grad af, at resultatet i CMP forventes at blive 18 mio. kr. lavere
end budgetteret. Det lavere resultat i CMP skyldes dels et forventet lavere drifts-
resultat, dels den lave kurs pa SEK. CMP er ved naermere at vurdere, hvilken
indflydelse den skonomiske krise far pa resultatudviklingen.

Besparelsen i omkostningerne i 1. kvartal 2009 pa 3 mio. kr. i forhold til budget for-
seges fastholdt for hele aret. Forventningen for aret ligger saledes pa nuvaerende
tidspunkt 2,5 mio. kr. under budget. Nettoomsaetningen forventes at ligge meget
teet pa budget.

Forventningen til vaerdireguleringer for hele aret pa 397 mio. kr. er budgetteknisk
fastholdt. Hvis Folketinget vedtager forslag til ophaevelse af momsfritagelse pa le-
vering af fast ejendom, som Skatteministeriet sendte i haring i marts 2009, vil det
fare til, at der for hele aret ikke vil veere positive veerdireguleringer og en ikke uvae-
sentlig risiko for negative vaerdireguleringer.

3. Udviklingen i nettogaelden

Nettogaelden efter indregning af tilgodehavende pa 3,3 mia. kr. vedrgrende grund-
skyld samt tilgodehavende vedrgrende ejendomssalg pa 117 mio. kr. var pr. 31.
marts 2009 pa 11.081 mio. kr. Nettogaelden var pr. 31. december 2008 p& 10.934
mio. kr. Stigningen i nettogeelden pa 147 mio. kr. skyldes primaert markedsveaerdi-
reguleringen af geelden pa balancedagen.

4, Investeringer 2009

| vedhaeftede tabel 2 vises skennet siutforbrug pé igangveerende investeringer
sammenholdt med budget for 2009 inkl. efterfelgende bestyrelsesgodkendte
investeringer, forbrug i 2009 samt investeringer, der forventes overfart til 2009 og
senere.

Det skennede slutforbrug pa investeringer pa 465 mio. kr. er 16 mio. kr. lavere end
samlet budget for 2009. Byggemodning i @restad er nedsat med 12 mio. kr., hvoraf
10 mio. kr. vedrerer en delvis udszettelse af Skovrummet og veje i forbindelse med
Skovrummet. Endelig er der en udsaettelse af renovering af Kalkbraenderihavnskaj

med 5 mio. kr.

Der er i 2009 gennemfgort investeringer for 52 mio. kr. Der forventes overfgrt inve-
steringer for 206 mio. kr. til 2010 vedrerende renovering af Svanemellehavnen og
opfereise af nyt lager til UNICEF. Der vil blive fremlagt en selvstaendig indstilling til
bestyrelsen vedrerende sidstnasvnte projekt, inden investeringsmidler (ud over 4
mio. kr.) hertil disponeres.



5. Joint ventures og associerede selskaber

Copenhagen Malmé Port AB havde pr. 31. marts 2009 et resultat p4 4,4 mio. kr.
efter skat, hvoraf By & Havns andel udger 2,2 mio. kr.

Udviklingsselskabet Prevestenen havde pr. 31. marts 2009 et underskud pa 2,6
mio. kr., hvoraf By & Havns andel udger 1,3 mio. kr. Selskabet har i 1. kvartal 2009
haft beskedne indtaegter fra jordmodtagelse.

De ovrige selskaber, inkl. DanLink-Udvikling og Udviklingsselskabet Marmormolen,
havde meget beskedne resultater i perioden.

6. Forretningsstrategi og langtidsbudget

Selskabets aktiviteter har i perioden fulgt selskabets forretningsstrategi. Mht.
langtidsbudgettet henvises til saerligt notat herom.

Side 3
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