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KSGBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

Kontoret for Selskaber og Aktivstrategi

Til GOkonomiudvalget (afleggerbordet)

By & Havns skonomiske robusthed i forbindelse med kriser
@konomiudvalget bad i forbindelse med budgetseminaret 27. januar
2016 om et notat, der illustrerer Udviklingsselskabet By & Havns 1/8°
(By & Havn) gkonomiske robusthed i forbindelse med kriser.

Konklusioner

Pé baggrund af de af @konomiforvaltningen opstillede scenarier om
dels perioder med reducerede indtegter fra salg og dels perioder med
stigende renter har By & Havn beregnet konsekvensene for hen-
holdsvis selskabets egenkapital og geeld.

De opstillede krisescenarier har den konsekvens, at genskabelsen af
selskabets egenkapital udskydes, og tilbagebetalingstiden for gzlden
forlenges.

Egenkapitalens genskabelse
Egenkapitalen i By & Havn er i dag negativ med ca. -4 mia. kr.

Reducerede salgsindtegter pa 25 % vil have den effekt, at genskabel-
sen af egenkapitalen forleenges med 3-6 ar alt athangig af krisens va-

righed.

Stigende renteniveau pavirker egenkapitalen kraftigere, idet genska-
belsen af egenkapitalen forlanges med 5-10 &r alt athsengig af krisens
varighed.

Geeldsniveauet i By & Havn
Reducerede salgsindtegter pa 25 % vil have den effekt, at selskabets
geld foreges med 2-4 mia. kr. alt athengig af krisens varighed.

Stigende renteniveau bevirker, at geeldsniveauet stiger en anelse mere
end under scenarict med reducerede salgsindtzgter. Herudover for-
leenges tilbagebetalingstiden alt atheengig af krisens varighed.
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NOTAT BY&HAVN

By & Havns gkonomiske robusthed g.Bagril 2016

1. Baggrund

Kgbenhavns Kommune har med kommissorium af 11. marts 2016 anmodet om et
notat fra By & Havn, hvori selskabets skonomiske robusthed over for skonomiske
kriser adresseres.

Nedenfor er en kort beskrivelse af konsekvenserne for By & Havns gkonomi ud-
trykt ved egenkapital og nominel gaeld, séfremt de af Kebenhavns Kommune op-
stillede scenarier indtraffer.

2. Scenarier og beregningsforudszatninger

Der er i kommissoriet beskrevet et scenarie, hvor det forudsatte salgsvolumen fal-
der med 25 pct. i forhold til By & Havns langtidsbudget i pericden 2017-2021. Fra
2022 normaliseres salgsniveauet i forhold til langtidsbudgettets forudsastninger
(scenarie 1.1). Der er endvidere beskrevet et scenarie, hvor salgsvolumen falder
med 25 pct. i perioden 2017-2026, ligeledes med en efterfelgende normalisering.

| de konkrete beregninger af effekterne af et ssndret salgsvolumen set i forhold til
selskabets langtidsbudget er normalisering af salgsvolumen forudsat at blive effek-
tuerst pa den made, at udviklingshorisonten for konkrete omrader forlaenges. |
langtidsbudgettet forudsasttes f.eks. i gjeblikket, at @restad er fuldt udbygget i
2041, mens det i scenarie 1.1 fgrst vil blive tilfeeldet | 2046. Det er saledes ikke
forudsat, at en nedgang forhold til det forudsatte salgsvolumen i perioden 2017-
2021 vil medfare en efterfelgende opgang.

| scenarie 2.1 forudsasttes renteniveauet at stige med 1,5 pct. i forheld til langtids-
budgettets forudszetninger i perioden 2017-2021. Tilsvarende vil renteniveauet i
scenarie 2.2 stige med 1,5 pct. i perioden 2017-2026.

Det ligger til grund i alle beregninger, at de politiske trufne beslutninger om sel-
skabets finansiering af metro (herunder korrektionsreserve til metroen fil Syd-
havnen) og andre infrastrukturanlaeg, fastholdes i alle scenarier.

Det skal understreges, at da beregningerne strazkker sig over en meget lang tids-
periode, er resultaterne behasftet med stor usikkerhed.

| nedenstaende grafer er beregningerne illustreret.

3. Egenkapital

Som det fremgér af nedenstaende figur, forventes det med det nuvaerende lang-
tidsbudget, at egenkapitalen igen vil veere positiv omkring 2043. Safremt scenarie
1.1 indtraeffer, udskydes tidspunktet til 2046, og yderligere til 2049 ved scenarie
1.2



Egenkapital 2008 - 2050
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Som det ses af nagste figur, vil en forhgjet rente i perioden 2017-2021 indebaere en
udskydelse af tidspunktet, hvor egenkapitalen igen er positiv, fra 2043 i basis-
situationen til omkring 2048. Safremt renteniveauet forhgjes i en 10-arig periode,
forskydes tidspunktet yderligere til nogle ar efter 2050.
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4, Gaeldsniveau Side 3af4

Det fremgar af figuren nedenfor, at den nominelle gaeld i basissituationen vil vaere
omkring 17 mia. kr. | scenarie 1.1 og 1.2 med perioder med lavere salg forventes
geelden at ligge ca. 2-4 mia. kr. hejere.

Nominel gaeld 2012 - 2050
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| scenarierne med perioder med forh@jet renteniveau {scenarie 2.1 og 2.2 i neden-
staende figur) ses, at geeldsniveauet vil vesre hgjere end i scenarierne med lavere
salg. | scenarie 2.2 vil geelden i 2050 ligge pé ca. 24 mia. kr. Samtidig illustrerer
figuren, at gesldsniveauet kun nedbringes langsomt.

Nominel gald 2012 - 2050
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5. Justeret aktivitetsniveau

Det fremgar af kommissoriet, at der @nskes en beskrivelse af seiskabets mulighed
for at justere aktivitetsniveauet og dermed afbade de gkenomiske effekter af en
gkonomisk krise.

Aktivitetsniveauet i selskabet er generelt set bestemt ud fra, hvad der er betinget af
at fasthelde driftsindtjeningen, eller hvad der er betinget af udviklings- og salgs-
aktiviteter. Det er kun scenarierne vedrerende et lavere salgsvolumen, der ved-
rerer disse forhold, mens et gget renteniveau alt andet lige ikke vil pavirke aktivi-
tetsniveauet.

| scenariene vedrerende fald i salgsvolumen vil det veere oplagt at forsege at
udekyde de tilhgrende investeringer | infrastruktur. Det gaelder primssrt de store
anlzeg i form af Nordhavnstunnelen og metro i Nordhavn, der alene som falge af
investeringernes starrelse har stor betydning for geeld og til dels egenkapital.

En udskydelse af de investeringer i byggemodning mv., der knytter sig direkte til de
enkelte byggefelter, vil naturligvis ogséa vesre muligt. Belebsmaessigt er der imidler-
tid ikke tale om samme niveau, som det er tilfaeldet med Nordhavnstunnelen og
metro. Samtidig geelder det, at nar forst et omrade er abnet for salg og udvikling,
sa kan der vaere bindinger i forhold til salgskontrakter og lokalplaner, der inde-
baerer, at det ikke er muligt at udskyde alle investeringerne.
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