NOTAT

Ejerrapportering vedrgrende By & Havns regnskab for 2023

1. Resumé

Pa bestyrelsesmgdet den 4. april 2024 blev arsrapporten for By & Havn for 2023
godkendt. Hermed fremsendes supplerende information til ejerne om selskabets
gkonomi pr. 31. december 2023. Arsrapporten fremlaegges til ejernes godkendelse
pa interessentskabsmadet den 17. april 2024.

| neervaerende notat gennemgas arsresultat 2023 sammenholdt med budget og
resultat 2022.

Arets resultat blev pa -760 mio. kr. Der er tale om en vaesentlig nedgang i forhold til
2022, hvor resultatet blev et overskud pa 1.276 mio. kr. Baggrunden er store nega-
tive veerdireguleringer af isaer geeld men ogsa investeringsejendomme. Ses der
bort fra veerdireguleringer, er der opnaet et overskud pa 81 mio. kr.

Arets omszetning blev pa 586 mio. kr., hvilket er en stigning pa 15 pct. i forhold til
2022. Den stigende omsaetning fordeler sig pa alle forretningsomrader pa naer ind-
teegter fra jordmodtagelse.

Der er samlet indregnet resultatandel fra datterselskaber, joint ventures mv. p& 137
mio. kr. primeert som falge af udbyttebetaling fra Kronlgbsgen Projekt P/S.

Arets nettorenteudgifter udger 284 mio. kr., hvilket er et godt stykke under budget
og langt under niveauet i 2022.

Selskabets nettogeeld steg i Igbet af 2023 med 2.403 mio. kr. Heraf kan en meget
stor del henfgres til investeringer i Lynetteholm samt bidrag til Nordhavnstunnelen.

2. Resultat 2023

Resultatet for 2023 fremgar af vedhaeftede bilagstabel 1. Nedenfor gennemgas de
vaesentligste eendringer i forhold til budget og resultat for 2022.

2.1 Den primeere drift

Resultatet i 4. kvartal af 2023 har for sa vidt angar den primeere drift fulgt den posi-
tive udvikling, der blev konstateret for de foregadende kvartaler af 2023. Resultatet
af den primaere drift i 2023 ligger saledes 34 mio. kr. over budget og 44 mio. kr.
over resultatet i 2022. Den positive afvigelse kan henfares til bAde omsaetnings- og
omkostningsudviklingen.

Resultatet af den primaere drift i 2023 udger 228 mio. kr. mod et budget p& 194
mio. kr. og et resultat i samme periode i 2022 pa 184 mio. kr.

De vaesentligste punkter at bemaerke om resultatudviklingen i 2023 er fglgende:

. | perioden udggr lejeindteegterne fra CMP 108 mio. kr. Der er tale om en
stigning pa 17 mio. kr. i forhold til budget. Den positive afvigelse kan for
stgrstedelen henfgres til dels gget variabel leje (overskudsandel), dels et
stigende renteniveau, der gger den del af CMP’s leje, der vedrgrer finan-
sieringsleje fra tidligere gennemfarte investeringer.
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. Indteegterne fra jordmodtagelse er opgjort til 140 mio. kr., hvoraf 94 mio. kr.
skal overfgres til Lynetteholm P/S. Netto er der tale om et fald i forhold til
budget pa 13 mio. kr. og en nedgang i forhold til 2022 pa 17 mio. kr. Ind-
teegterne fra jordmodtagelse i By & Havn er generelt set for nedadgaende i
takt med, at der dbnes for jordmodtagelse pa Lynetteholm og mellem-
deponering pa Klgverparken. Samtidig har der i 4. kvartal af 2023 veeret et
mindre fald i de samlede jordmaengder i forhold til det forventede.

. | 2023 udggr de samlede udgifter 357 mio. kr., hvilket er hele 20 mio. kr.
under budget, men dog en stigning i forhold til 2022. Den positive afvigelse
fordeler sig bredt pa alle omkostningstyper pa naer afskrivninger. Udviklingen
er tilfredsstillende og er et udtryk for generel opmaerksomhed i organisa-
tionen p& omkostningsstyring og budgetstyring.

2.2 Resultatandele og finansielle poster

Resultatandelene fra datterselskaber og joint ventures mv. er for 2023 opgjort til
137 mio. kr., hvoraf -38 mio. kr. vedrgrer datterselskaberne, mens der for gvrige
selskaber er indregnet 175 mio. kr.

Datterselskaber indregnes til indre veerdi i By & Havns regnskab. Den negative
resultatandel fra datterselskaberne vedrgrer selskaberne vedrgrende Tunnel-
fabrikken, hvor der blev foretaget en nedskrivning af ejiendommen som fglge af
udfordringer med at gennemfgre det planlagte projekt.

Lynetteholm P/S har i 2023 haft et underskud pa 167 mio. kr. Da egenkapitalen er
negativ, indregnes resultatandelen fra selskabet ikke i By & Havns regnskab.

For sa vidt angar joint ventures mv., der indregnes til kostpris, er der modtaget
udbytte fra Kronlgbsgen Projekt P/S pa 236 mio. kr. Heraf indregnes alene 166
mio. kr. i resultatet, da 70 mio. kr. er tilbagebetaling af oprindelig indskudt kapital.
Fra Harbour P/S er der modtaget udbytte p& knap 9 mio. kr., der er indregnet som
resultatandel.

| 2023 udgjorde renteudgifterne 284 mio. kr., hvilket er 159 mio. kr. under budget
og hele 352 mio. kr. under niveauet i 2022. Nedgangen bade i forhold til 2022 og
Budget 2023 skyldes, at rente- og inflationsudviklingen har veeret lidt mere gunstig
end forventet ved arets indgang.

Udviklingen i den primeere drift og de lavere renteudgifter har indebaret, at rente-
daekningen i 2023 har udgjort 91 pct. mod kun 34 pct. i 2022. Forskellen pa rente-
udgifterne og EBITDA udgjorde kun 26 mio. kr. i 2023, hvilket er illustreret i figur 1
nedenfor.



Figur 1. Pengestrgm fra primaer drift (EBITDA) og renteudgift er netto
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| 2023 udggr det samlede resultat far veerdiregulering (EBVAT) 81 mio. kr., hvilket
er 273 mio. kr. over budget og en fremgang pa 454 mio. kr. i forhold til samme
periode i 2022.

2.3 Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Arets veerdireguleringer af investeringsejendomme udggr -260 mio. kr. Ned-
justering af veerdien af investeringsejendommene kommer oven p& en nedjustering
pa -798 mio. kr. i 2022. Samlet er der over de to ar foretaget en nedskrivning pa
1.078 mio. kr., hvilket svarer til en nedskrivning pa ca. 10 pct. Niveauet for ned-
skrivningen over de to ar svarer til, hvad der kan konstateres i en reekke andre
selskaber inden for ejendomsbranchen. Baggrunden er naturligvis rentestigningen i
iszer 2022, der bade slar igennem pa ejendomspriserne og har givet en opbrems-
ning i markedet.

Arets veerdiregulering pa -260 mio. kr. fordeler sig med 76 mio. kr. realiseret avan-
ce fra gennemfarte salg og urealiserede nedskrivninger pa 336 mio. kr. som falge
af den gennemfgrte vurdering af veerdien af ejendomsportefaljen pr. 31. december
2023. Veerdianseettelsen har vaeret gennemgaet af revisionen, jf. revisionsprotokol-
latet.

2.4 Veerdireguleringer af langfristet geeld

Efter den markante stigning i renteniveauet i 2022 og den fgrste del af 2023 faldt

renten sidst pa aret i 2023. Det har bevirket, at dagsvaerdien af geelden er gget og
resultatet er pavirket negativt med 580 mio. kr. Veerdireguleringen har ingen likvi-

ditetseffekt, sa leenge lanene holdes til udigb.

Det samlede arsresultat udger herefter -760 mio. kr.

3. Investeringer

| tabel 1 nedenfor er der en status for investeringsbudgettet fordelt pa hovedposter.
Tabellen er yderligere specificeret i vedhaeftede bilagstabel 2.

Side 3af 11



Tabel 1. Status for investeringsbudgettet pr. 31. december 2023 Side 4 af 11

. T:(iget Reserver Budget Skgnnet Afvigelse t::dolirben:g Forbrug | Forbrug

(mio kr.) ) brutto | slutforbrug 9 9 ATD i alt
reserver ar

Arealudvikling i alt 2.798 - 2.798 3.104 (306) 1.657 302 1.959
Udlejning i alt 773 - 773 932 (159) 162 256 418
Parkering i alt 349 12 361 360 1 120 90 210
Havneanlag i alt 1.439 56 1.495 1.520 (25) 215 398 613
Feelles i alt 48 - 48 54 (6) 16 26 43
By & Havns investeringsbudget 5.408 (] 5.476 5.970 (495) 2.170 1.074 3.243
Overfgrte projektreserver 155 - 155 - 155
Samlet investeringsbudget incl. projektreserver 5.563 68 5.631 5.970 (340)|

Tabellen viser, at det samlede budget udgear 5.631 mio. kr. inkl. overfarte projekt-
reserver pd 155 mio. kr. Det samlede skannede slutforbrug udger 5.970 mio. kr.,
hvilket er 340 mio. kr. over budget. Det samlede investeringsniveau i 2023 har
veeret 1.074 mio. kr.

| forhold til seneste rapportering efter 3. kvartal af 2023 er der sendringer i det
skgnnede slutforbrug pa visse af projekterne.

Det samlede forbrug pa investeringsprojekter inden for Arealudvikling var i 2023
pa 302 mio. kr. De sterste forbrugsposter har veeret pa Enghave Brygge og i Indre
Nordhavn ved Treelastholmen og Sundmolen. Det skgnnede slutforbrug ligger 306
mio. kr. over budget, hvilket er en stigning pa 44 mio. kr. i forhold til seneste
rapportering pr. 3. kvartal 2023. Z£ndringen vedrgrer primaert to projekter; Bygge-
modning af @restad Nord og Enghave Brygge.

| Jrestad Nord er det skgnnede slutforbrug gget med 19 mio. kr. Som beskrevet i
forbindelse med godkendelse af Budget 2024, er bevillingen til byggemodning af
@restad Nord helt tilbage fra 2016. Vilkarene for gennemfarelse af byggemodnin-
gen har &ndret sig en del, bl.a. som fglge af de gennemfgarte salg og revurderinger
af omkostninger ved at feerdiggere omradet. Det har endvidere vist sig, at de hid-
tidige forudsaetninger om, hvor stor en del af omkostningerne til ledningsomleeg-
ninger der vil blive deekket ved ekstern finansiering, ikke ser ud til at holde i for-
handlingerne med HOFOR.

Byggemodningen af Enghave Brygge skgnnes nu at blive 20 mio. kr. dyrere end
senest rapporteret. Bestyrelsen godkendte i 2021 en samlet bevilling pa 298 mio.
kr. til byggemodning af Enghave Brygge inkl. en reserve p& 40 pct. Efter gennem-
farelse af udbud og dermed faseskifte for projektet blev reserven nedskrevet til 15
pct. og budgettet reduceret til 191 mio. kr. Differencen pa 107 mio. kr. fra den
oprindelige bevilling blev overfgrt som projektreserver. Det indstilles nu, at 20 mio.
kr. af projektreserverne tilbagefares til projektet. Det skal bemaerkes, at projekt-
bevillingen for Enghave Brygge ikke er blevet indekseret siden opstarten i 2021,
hvilket overordnet set er et vaesentligt element bag stigningen. Byggemodningen af
Enghave Brygge skal ske frem til 2025 og er grundlag for det salg af byggeretter,
som bestyrelsen godkendte i marts 2024.

Inden for Udlejning har forbruget i 2023 veeret pa i alt 256 mio. kr. med den over-
vejende del p& investeringen i de fire pakhuse pa Sundmolen. Det har nu vist sig,
at det ikke vil vaere muligt at holde omkostningerne vedrgrende pakhusrenoverin-
gen inden for budget. Det skgnnes nu, at de samlede omkostninger vil udggre 815
mio. kr. mod et budget pa 656 mio. kr. inkl. indeksering.

For sa vidt angar forretningsomradet Parkering har investeringsomfanget i 2023
veeret pa 90 mio. kr., hvoraf stgrstedelen er afholdt vedrgrende parkeringshuset pa
Nordhavns Plads og pa Asger Jorns Allé.
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For sa vidt angar parkeringshuset pa Asger Jorns Allé er det skagnnede slutforbrug
gget med 6 mio. kr. siden seneste rapportering pr. 3. kvartal 2023. Budgettet for
parkeringshuset pa Asger Jorns Allé var i farste omgang pa 149 mio. kr. Efter gen-
nemfgrelse af udbud blev budgettet fastsat til 131 mio. kr., mens 18 mio. kr. blev
overfgrt til puljen med projektreserver. Parkeringshuset deler fundament med en
nabobygning, og det har veeret en forudsaetning i aftalegrundlaget, at bygherren pa
nabobyggeriet skulle sikre et tilstraekkeligt staerkt fundament til parkeringshuset.
Der vurderes nu en risiko for, at det er ngdvendigt at forsteerke fundamentet,
hvilket kan betyde en budgetoverskridelse med op til 6 mio. kr. Omkostningerne vil
blive viderefart til bygherren for nabobyggeriet, men der vil naturligvis veere en
procestrisiko i forhold til at fa alle ekstraomkostninger deekket. Det indstilles, at en
evt. budgetoverskridelse som fglge af denne risiko deekkes ved at tilbagefgre 6
mio. kr. fra de centrale projektreserver.

Bortset fra denne "udefrakommende” risiko forlgber projekterne med etablering af
parkeringshuse efter planen.

Inden for Havnedrift er det samlede investeringsbelgb i 2023 pa 398 mio. kr. med
det starste aflgb vedrgrende den nye containerterminal og dernegest renovering af
Langelinie.

| forhold til seneste rapportering er der aendret skannet slutforbrug vedrgrende
containerterminalen, mens budgettet for landstremsprojektet nu vurderes som
presset.

Bestyrelsen godkendte pa megdet i august 2022 et endeligt budget for en ny
containerterminal i Ydre Nordhavn p& 807 mio. kr., hvoraf 91 mio. kr. blev afsat
som reserve. Da enkelte opgaver udfgres i regi af Havnehus-projektet, blev
budgettet efterfalgende nedjusteret med 24 mio. kr. til 783 mio. kr. Fremdriften er
generelt set som forventet, men udskudt opstart som faglge af myndighedsforhold
og vejrlig har indebaret en forskydning p& 3 maneder i forhold til den oprindelige
tidsplan og medfart en raekke claims fra entreprengren. Hertil kommer claims
knyttet til et mangelfuldt projektmateriale, idet de opgjorte meengder har vist sig
stgrre, end det fremgik af projektmaterialet. Disse claims er afregnet over for
entreprengren for at fastholde den forngdne fremdrift. Alternativt var der en risiko
for, at samarbejdet og fremdriften ville blive pavirket negativt.

Foruden disse forhold er der inden for projektet blevet afholdt omkostninger til
generel infrastruktur til omradet (vejadgang, rarlaegning mv.), som er en ngdvendig
merudgift knyttet til arealerne til distributionscenter og UNICEF-lageret. Det skan-
nes mest hensigtsmeessigt (og med laveste omkostninger til fglge) at gennemfare
arbejderne nu inden for containerterminal-projektet, ogsa selv om de forretnings-
maessigt er knyttet til andre lejeaftaler.

Pa baggrund af ovenstaende udvikling i projektet er projektreserverne nu pa 4 mio.
kr. til trods for, at gennemfarelsesgraden kun er pa omkring 55 pct. Det skennede
slutforbrug er derfor gget fra 783 mio. kr. til 833 mio. kr.

Endelig skal det naevnes, at CMP har bestilt/forventes at bestille en raekke ekstra-
arbejder, hvoraf etablering af landstrgm til containerskibene blev fremlagt i for-
bindelse med godkendelse af Budget 2024. Tilkgbene vil gge budgettet og daekkes
fuldt af gget lejebetaling fra CMP.

For sa vidt angér projektet med landstrem godkendte bestyrelsen ved seerskilt
indstilling et budget pa 390 mio. kr. Efter gennemfgrelse af udbud blev der opstillet
et styringsbudget pa 360 mio. kr., mens 30 mio. kr. blev overfart til de centrale



projektreserver. Der er nu ogs& gennemfart udbud af kabelfgring, der viste sig
noget dyrere end forventet. Budgettet ekskl. reserver er nu pa 347 mio. kr., hvor-
ved reserverne nu kun udggr 13 mio. kr., svarende til 4 pct. Det forsgges i farste
omgang at gennemfgre projektet med dette reserveniveau. Det kan dog vise sig
nadvendigt at treekke p& en del af de 30 mio. kr., der blev overfgrt til de centrale
projektreserver for at feerdigggre projektet.

Foruden By & Havns egne investeringsprojekter fremgar af bilagstabel 2, at der er
bidraget med 296 mio. kr. til Nordhavnstunnelen, finansieret investeringer i Lynette-
holm med 568 mio. kr. og 48 mio. kr. i kraner til CMP.

4. Status for salg

Salg af investeringsejendomme har helt som ventet veeret relativt begreenset i
2023. Det samlede salg i 2023 udgjorde saledes 255 mio. kr. Salget har séledes
veeret begraenset bade i 2022 og i 2023 efter fem ar forud herfor, hvor salget arligt
udgjorde mere end 1 mia. kr. Til trods for det relativt lave salgsniveau i 2022 og
2023, s& blev strategimalet om at saelge for mere end 3.400 mio. kr. i
strategiperioden 2020-2023 naet.

Figur 2. Salg af byggeretter 2017-2023, mio. kr.
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Som det fremgar af tabel 2 nedenfor, omfatter salgspipeline for nuvaerende en
enkelt endelig aftale med en salgssum pa 60 mio. kr., hvor der farst sker over-
dragelse pa et senere tidspunkt, samt ni betingede aftaler med en samlet salgssum
pa 599 mio. kr. Aftalerne ventes farst indregnet i regnskabet fra 2024.

Hertil kommer 10 salgssager, hvor der fares konkrete drgftelser med potentielle
kabere for 389 mio. kr. Endelig arbejdes der konkret med forberedelse af salg for
yderligere 1.430 mio. kr., herunder bl.a. Enghave Brygge.
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Tabel 2. Igangvaerende salgssager, status pr. 31. december 202 3 Side 7 af 11

Igangveerende Aftalt salgssum, Antal
salgssager mio. kr . kontrakter
Overtagelse senere 60 1
Betingede aftaler 599 9
@vrige salgssager 389 10
Sager under forberedelse 1.430 5
Total 2.490 27

Ovenstadende billede af salgspipeline er uaendret i forhold til rapporteringen for 3.
kvartal af 2023. Gennemfgrelsen af salg af byggeretter pa Enghave Brygge, som
bestyrelsen har godkendt, vil flytte en paen andel heraf fra pipeline til realiseret salg
i kommende rapporteringer.

5. Likviditet og geeld

Nedenfor gennemgas kort status for den langfristede geeld til kreditinstitutter mv.,
der forvaltes af Sund & Bzelt pa vegne af By & Havn. Sund & Beelts forvaltning sker
i henhold til den finansstrategi, der vedtages af bestyrelsen én gang arligt. Foruden
denne geeld har selskabet ogsa geaeld til Kebenhavns Kommune, der primaert om-
fatter en forudbetaling af kommunens forventede bidrag til Nordhavnstunnelen.
Endelig er der naturligvis geeld til leverandgrer mv. vedrgrende den lgbende drift,
hvilket der ses bort fra i denne sammenhaeng, da den er forholdsvis begraenset og
samtidig relativt konstant.

Figur 3 nedenfor illustrerer udviklingen i den nominelle gaeld i 2023 sammenholdt
med udviklingen de foregaende ar. Ved udgangen af 2023 var den samlede
nominelle nettogeeld inkl. geeld til Kebenhavns Kommune opgjort til 16.143 mio. kr.,
hvilket er en stigning pa 2.403 mio. kr. siden arsskiftet. Stigningen er stort set som
forventet. Af den samlede geeld kan 1.657 mio. kr. henfgres til Lynetteholm P/S.

Figur 3. Nominel geeld
Gaeldsudvikling

Nominel nettogaeld (mio. kr.)
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Der er i 4. kvartal af 2023 optaget to genudlan i Nationalbanken; et 1an med et pro-
venu pad 271 mio. kr. til en effektiv rente pa 2,85 pct. og lgbetid til 2052, og et lan



med et provenu pa 565 mio. kr. til en effektiv rente pa 3,19 pct. og en lgbetid til Side 8 af 11

2033. Det sidste 1an er gremeaerket Lynetteholm-projektet.

Med de ovennzevnte laneoptagelser er der i alt optaget Ian for 3.666 mio. kr. ud af
en samlet bestyrelsesgodkendt [Aneramme pa 3.800 mio. kr.

Nettogeelden kan i henhold til finansstrategien placeres i DKK og EUR. Ved ud-
gangen af 2023 er hovedparten af nettogaelden placeret i DKK.

Fordelingen af nettogeelden pa rentetyper er vist i tabel 3 nedenfor. | forhold til
seneste rapportering ved 3. kvartal af 2023 er der sket en stigning i andelen
placeret i fast nominel rente fra 49 pct. til 55 pct. Stigningen er en naturlig falge af
draftelserne pa bestyrelsesmgder i efteraret 2023 om at gge rentesikringen af
seerligt Lynetteholm-projektet men ogsa By & Havns gkonomi i det hele taget. Som
det fremgar af tabellen, er fordelingen pa rentetyper ved udgangen af 2023 meget
teet pa de pejlemaerker, der er sat op i finansstrategien.

Tabel 3. Rentefordeling pr. 31. december 2023

Pct. Ramme Pejlemeerke
Variabel rente 16 0 pct. — 40 pct. 15 pct.
Fast rente 55 30 pct. — 60 pct. 55 pct.
Indeks 29 20 pct. — 40 pct. 30 pct.
| alt 100

| 2023 udgjorde den gennemsnitlige forrentning af den langfristede geeld til kredit-
institutter 2,4 pct. Dermed er malet om at holde renteudgifterne under 2,5 pct. p.a. i
strategiperioden opfyldt, jf. illustrationen i figur 4 nedenfor.

Figur 4. Finansieringsudgifter i pct. p.a.
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Renteudviklingen siden arsskiftet kan ses af figur 5 nedenfor. Som det fremgar,
faldt renteniveauet sidst pa aret i 2023. For hele 2023 faldt renten pa de leengere
lgbetider (10 ar) knap 0,6 procentpoint.



Figur 5. Udviklingen i markedsrenter i DKK siden 2016
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Note: 10-arig DK realrente (swap) med CPI indeksering er i niveauet +30bp.

Som fglge af det faldende renteniveau i 2023 er der som naevnt i afsnit 2.4 sket en
urealiseret vaerdiregulering (opskrivning) af selskabets geeld med 580 mio. kr. Pr.
31. december 2023 er det akkumulerede dagsveerditab taet pa 794 mio. kr. fordelt
med godt -605 mio. kr. for de realt forrentede 1&n og -189 mio. kr. for de nominelt
fast forrentede 1an (og SWAPSs). De akkumulerede veerdireguleringer vil blive fart
tilbage til resultatet i takt med lanenes indfrielse.

6. Opfalgning pa business-case for Lynetteholm

| forbindelse med bestyrelsens godkendelse af kontraktindgaelse for fase 2 blev
der fremlagt en business-case for Lynetteholm-projektet med anleeg af perimeter
og efterfglgende indtjening gennem jordmodtagelse. Hermed fglger en kort opdate-
ring af business-casen baseret pa regnskabet for 2023.

Efter kontraktindgaelse for fase 2 er arbejderne igangsat og falger det planlagte.
Der er samtidig ingen aendringer til det anlaegsbudget, som blev opdateret ved kon-
traktindgdelsen, bortset fra indeksering.

Jordmodtagelsen pa fase 1 er ved at komme i god gaenge samtidig med, at sel-
skabet modtager jord til mellemdeponering pa Klgverparken. De samlede jord-
meaengder er lidt lavere end hidtil forventet, men stadig over det langsigtede niveau
for jordmodtagelse, der er regnet ind i business-casen (1,6 mio. ton mod 2,5 mio.
ton i de fgrstkommende ar).

Siden seneste fremleaeggelse af business-casen er der foretaget en rentesikring af
en stor del af den geeld, som selskabet har optaget gennem By & Havn. Det gen-
nemsnitlige renteniveau i 2023 var pa 2,58 pct. Ved kontraktindgéelsen blev det
forudsat, at finansieringen af projektet kunne klares til i gennemsnit 3 pct. Denne
forudsaetning har indtil videre vaeret overholdt, og p.t. er der ikke indikationer af, at
det ikke vil veere muligt at holde denne forudsaetning i hele projektets levetid.
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Figur 6 nedenfor viser den forventede udvikling i selskabets geeld og kapaciteten til
at modtage jord. Som det fremgar, vil geelden veere tilbagebetalt i 2064. Pa det
tidspunkt vil der veaere en restkapacitet til at modtage ca. 2 mio. ton jord.

Den interne forrentning af projektet kan pa ovenstaende baggrund beregnes til 3,2
pct.

Samlet vurderes det, at business-casen er mere robust end tidligere.

Figur 6. Geeldsudvikling og kapacitet til at modtage jord pa Lynett eholm

Gaeldsudvikling yntteho okskl. bidrag til NHT

%
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Det skal bemaerkes, at med ovenstaende geeldsudvikling vil der ikke vaere brug for
Kgbenhavns Kommunes garanti p& 400 mio. kr. vedrgrende finansiering af kyst-
landskabet.

Til trods for at en del risici vedrgrende anlaegsomkostninger og finansiering er fjer-
net, er der naturligvis stadig risici i projektet. Det skal dog bemaerkes, at den lang-
sigtede prissaetning for levering af jord er forholdsvis forsigtig. Det vil med andre
ord sige, at der stadig er optimeringsmuligheder i business-casen, som endnu ikke
er indregnet.

7. Egenkapital

Periodens resultat pa -760 mio. kr. er tilfgrt egenkapitalen, der herefter udgar
-1.101 mio. kr. Ses der bort fra de akkumulerede vaerdireguleringer pa 794 mio. kr.,
jf. ovenfor, udger egenkapitalen -307 mio. kr.

Figur 7 nedenfor illustrerer udviklingen i egenkapitalen frem til udgangen af 2023.
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Figur 7. Egenkapital
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Bilagstabel 1

Resultat 2023
Resultat Budget Resultat Afvigelse
Resultat -

i mio. kr. 2022 7 2023 2023 Budget
Lejeindtaegter 224 246 246 0
Leje, CMP 87 91 108 17
Parkeringsindtaegter 107 121 123 2
Jordmodtagelse 109 162 140 -22
Jordmodtagelse til Lynetteholm 46 -104 -94 9
Indteegter vedrgrende Lynetteholm 14 40 42 1
@vrige indtaegter 13 14 21 7
Indtaegter i alt 508 571 586 15
Driftsomkostninger -60 -84 -78 6
Driftsomkostninger ifm. Lynetteholm -36 -32 -27 4
Administrationsomkostninger -36 -55 -54 1
Personaleomkostninger -101 -124 -117 7
Ejendomsskatter 57 -54 -51 3
Af- og nedskrivninger -34 -29 -30 -1
Omkostninger i alt -324 =377 -357 20
Resultat af primaer drift 184 194 228 34
Resultatandele i datterselskaber og joint ventures mv. 199 57 137 80
Finansielle poster netto -636 443 -284 159
Resultat far vaerdiregulering (EBVAT) -253 -193 81 273
Veerdiregulering af investeringsejendomme -798 413 -260 673
Resultat far markedsvaerdiregulering af gaeld -1.051 220 -180 -400
Markedsveaerdiregulering af geeld 2.327 0 -580 -580
Periodens resultat 1.276 220 -760 -980



Bilagstabel 2

Investeringer pr. 31. december 2023

Budget Budget Skennet Forbrug Forbrug Forbrug i Feerdig- Reserve i
(mio.kr) eksid. Reserver brutto slutforbrug Afvigelse tidligere ar ATD alt gerelsesgrad pet. af
reserver restforbrug
Arealudvikling
@Prestad Syd 318 318 320 -2 272 7 279 87%
@restad Nord 33 33 52 (19) 23 4 27 52%
Vejlands Kvarter 2 2 2 - 1 - 1 49%
Stejlepladsen (B&dehavnsgade) 60 60 60 - 9 1 10 16%
Brobidrag Teglholmen og Enghave Brygge 22 22 23 (1) 22 1 23 100%
Enghave Brygge (*1) 191 - 191 211 (20) 37 92 130 62% 0%
Christiansholm 5 5 5 - 6 6 124%
Marmormolen 51 51 45 6 26 0 27 59%
Arhusgadekvarteret 400 400 357 43 332 8 340 95%
Traebrygger Arhusgadekvarteret 47 47 60 (13) 25 10 35 58%
Sundmolen Vest 222 222 269 -46 248 5 253 94%
Sundmolen @st 149 149 149 - 13 46 60 40%
Treelastholmen og Arhusgadekvarteret Vest 594 594 848 -254 572 92 664 8%
Svanemglleholm ( Holm 8) 516 516 516 - 36 25 61 12%
Svanemglleholm @st 4 4 4 - - - - 0%
Ydre Nordhavn, inkl. Levantkaj 154 154 154 - 29 8 37 24%
Bygning Svanemglleveerket 4 4 4 - - - - 0%
Miljgundersggelser vedrgrende Refshalegen 13 13 13 - 4 2 6 48%
Forundersggelse Lystbadehavn Prgvestenen 1 1 1 - - 1 1 64%
Forundersggelse af forlaengelse af metroen i Nordhavn 12 12 12 - - - - 0%
lalt 2.798 [} 2.798 3.104 (306) 1.657 302 1.959
Udlejning -
Udlejningsstrategi 6 6 6 - 3 1 4 71%
Sundmolen 656 656 815 (159) 126 195 320 39%
RGS 29 29 29 - 12 18 29 100%
Unicef 11 11 11 - 3 14 17 146%
@vrige lejemalsforbedringer 42 42 42 - 11 19 30 73%
Renovering udlejningsbygninger 29 29 29 - 7 10 17 59%
lalt 773 - 773 932 (159) 162 256 418
Parkering -
Parkeringshus Asger Jorn (*2) 120 11 131 137 (6)) 6 24 30 22% 11%
Parkeringshus Gliickstadt (2.05), Nordh. Plads 77 1 78 78 - 24 50 74 94% 26%
Parkeringshus Orient Plads (3.02) 88 88 81 7 81 - 81 101%
Forundersggelse p4 kommende parkeringshuse 5 5 5 - - 1 1 10%
Renovering parkeringshuse 5 5 5 - 1 1 2 35%
Parkering diverse udstyr 55 55 55 - 8 15 23 42%
lalt 349 12 361 360 1 120 90 210
Havnedrift -
CMP, Prgvestenen 62 62 62 - 47 - 47 75%
Langeliniekaj 229 10 239 214 25 79 69 148 69% 17%
Landstrgmsanlaeg (*3) 347 13 360 360 - 1 (11) (10) -3% 4%
Ny Containerterminal, CMP 779 4 783 833 (50) 81 336 417 50% 1%
Hawnehuset 5 5 5 - 0 3 3 64%
Renovering af bolvaerker 7 7 7 - 1 1 2 28%
Havnestrategi incl. Trafikregulering 40 40 40 - 5 - 5 14%
lalt 1.469 26 1.495 1.520 (25)] 215 398 613
Faelles -
Renovering egne bygninger 9 9 9 - 6 4 11 121%
Veje og arealer 6 6 6 - - 0 0 3%
El-drift Portus 13 13 19 (6) 6 13 19 100%
@vrige investeringer 20 20 20 - 4 9 13 66%
lalt 48 r - 48 54 (6)] 16 26 43
Samlet investeril 5.438 38 5.476 5.970 (495)] 2.170 1.074 3.243
Overfgrte projektreserver 155 - 155 - 155
Samlet investeri incl. projektreserver 5.593 38 5.631 5.970 (340)|
Overfgrte projektreserver
*1)Enghave Brygge 107 mio.
*2) Parkeringshus Asger Jorn 18 mio.
*3)Landstremsanlaeg 30 mio.
Nordhavnstunnel og Lynetteholm
Budget fra Budget Skgnnet . Forbrug Forbrug Forbrug i Feerdig- Reserve i
(mio.kr.) for 2022 Reserver brutto slutforbrug Alvigelse tidligere &r ATD alt gerelsesgrad pet. af
restbudget
Arealudvikling
Nordhavnstunnel 2.838 2.838 2.838 - 1.042 296 1.338 47%
Lynetteholm 3.929 285 4214 4214 - 927 568 1.495 35% 12%
@restad Station 136 136 136 - - - - 0%
CMP Kraner 241 241 241 - - 48 48 20%
Samlet investeril 7.144 285 7.429 7.429 - 1.969 912 2.881




