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. Side 3
Ledelsesberetning

1. Indledning

Udviklingsselskabet By & Havn I/S havde i 1. halvar 2009 et underskud far
markedsveerdiregulering af gaeld pa 459 mio. kr. mod et overskud i 1. halvar 2008
pa 37 mio. kr. Resultatet indeholder en veesentlig ekstraordinzer nedskrivning af
investeringsejendommene pa grund af eendrede momsregler. Uden sendrede
momesregler ville der have veeret et overskud pa 85 mio. kr. Resultatet er preeget af
den fortsatte gkonomiske krise, som isaer har ramt ejendomsmarkedet, men ogsa
har haft negativ indflydelse pa de avrige segmenter havnedrift, parkering og
udlejning.

Selskabets vaesentligste aktiv er investeringsejendomme. Det er, set over en
laengere periode afggrende, at afkastet fra investeringsejendomme er stgrre end
forrentningen af geelden. Den fortsatte udvikling af Marmormolen og Nordhavnen
har bidraget til positive vaerdireguleringer inden for arealudvikling. Salget af
byggegrunde ligger dog stadig stort set stille og bidrager derfor i meget lille omfang
til veerdireguleringerne. Den ekstraordineere nedskrivning af vaerdien af selskabets
investeringsejendomme som fglge af indfgrelse af moms pa levering af fast ejen-
dom er dog s& markant, at den samlede veerdiregulering af investeringsejendom-
mene er negativ med 242 mio. kr. Det vil derfor langt fra vaere muligt at opna et
positivt resultat i 2009.

Den gkonomiske krise forventes at fortseette de kommende ar, hvilket pavirker
resultatet i negativ retning. 1 2009 forventes et underskud far markedsveerdi-
regulering af gaeld pa ca. 475 mio. kr. Selskabet forventer imidlertid, malt p4 en 10-
arig tidshorisont, at fa en stigende egenkapital. Efterspargslen efter ejendomme vil
variere fra ar til ar, og derfor ma selskabets resultater og veerdiskabelse vurderes i
et laengere tidsperspektiv. Der er et stort udviklingspotentiale inden for arealudvik-
ling. Selskabets arealer har en unik beliggenhed i Kegbenhavn, enten med en
placering ved vandet eller som i Orestad med en enestdende moderne infra-
struktur, beliggende ved store granne omrader.

Selskabets geeld optages i henhold til regnskabspraksis til markedsvaerdi. Som
folge af det faldende renteniveau steg markedsvaerdien af den del af geelden, der
er fastforrentet. Saledes var der i 1. halvar 2009 en negativ urealiseret markeds-
veerdiregulering pa 40 mio. kr. Den urealiserede veerdiregulering af gaelden svinger
med renteniveauet. Saledes var der i samme periode sidste ar en positiv veerdi-
regulering pa 205 mio. kr. Markedsveerdireguleringen har, nar geelden holdes til
udlgb, hverken konsekvenser for fremtidige pengestramme eller tilbagebetalings-
tid. Markedsveerdireguleringen “oplgses” i takt med amortiseringen af geelden.

2. Selskabsmaessige forhold

Udviklingsselskabet By & Havn I/S blev stiftet den 26. oktober 2007 med regn-
skabsmaessig virkning pr. 1. januar 2007 i henhold til Lov om Metroselskabet I/S og
Arealudviklingsselskabet I/S, der blev vedtaget i juni 2007. Selskabet har i 2008
skiftet navn fra Arealudviklingsselskabet I/S til Udviklingsselskabet By & Havn I/S.
Selskabet er et interessentskab, der ejes af Kgbenhavns Kommune (55 pct.) og
Den Danske Stat (45 pct.). Interessenterne haefter ubegraenset og solidarisk for
selskabets forpligtelser.



Selskabets formal er pa et forretningsmeessigt grundlag at udvikle arealerne i
Jrestad og Kgbenhavns Havn samt foresta havnedrift i Kebenhavns Havn. Den
operationelle del af havnedriften varetages af Copenhagen Malmé Port AB (CMP),
der er et svensk aktieselskab, der ejes ligeligt af By & Havn og Malmg Hamn AB.

Koncernen bestar herudover af fglgende virksomheder:

DanLink-Udvikling P/S samt tilhgrende komplementarselskab. By &
Havn og TK Development ejer hver 50 pct. af kommanditaktieselskabet.
Selskabets formal er at udvikle Amerika Plads.

Udviklingsselskabet Pravestenen P/S samt tilharende komplementar-
selskab. By & Havn og Kebenhavns Kommune ejer hver 50 pct. af udvik-
lingsselskabet. Selskabets formal er at drive jorddepot pa Pravestenen.

Byggemodningsselskabet Sluseholmen P/S samt tilhgrende komplemen-
tarselskab. By & Havn og Kebenhavns Kommune ejer hver 50 pct. af
byggemodningsselskabet. Selskabet har til formal at udvikle Sluse-
holmen. Selskabet forventes likvideret i lobet af 2009.

Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S samt tilhgrende komple-
mentarselskab. By & Havn og N&S P/S bestaende af et partnerskab mel-
lem Nordkranen A/S og SNS Property Finance ejer hver 50 pct. af byg-
gemodningsselskabet. Selskabet har til formal at udvikle Marmormolen.

Kommanditaktieselskabet DLU nr. 1 og det tilhgrende komplementar-
selskab. Selskabet har haft ansvaret for udvikling og opfarelse af Kob-
bertarnet pad Amerika Plads og forventes likvideret, nar 5 ars-eftersynet
af Kobbertarnet er gennemfart.

Bortset fra sidstnaevnte selskab pro rata-konsolideres selskaberne (joint ventures) i
koncernregnskabet.

Tabel 1. Kapitalandele i joint ventures og associerede virksomheder (mio. kr.)

Joint ventures:

- Copenhagen Malmé Port AB 161
- Udviklingsselskabet Pravestenen P/S 110
- DanLink-Udvikling P/S 48
- Byggemodningsselskabet Sluseholmen P/S 16
- Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S 5
Associerede virksomheder 7
Kapitalandele i alt 347
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Si
Figur 1. Koncernstruktur i By & Havn 9e5

Udviklingsselskabet By & Havn I/S

Joint Ventures 50% ejet Associerede selskaber

Copenhagen Malmo Port AB Kommanditaktieselskabet
DLUnr. 1og DLU nr. 1 ApS

Den resterende andel ejes af Malm6é Hamn

Den resterende andel ejes af TK Bygge-Holding

Kommanditaktieselskabet
DanLink-Udvikling og DLU ApS

Den resterende andel ejes af TK Development

Udviklingsselskabet
Prgvestenen P/S
og Prgvestenen A/S

Den resterende andel ejes af Kgbenhavns Kommune

Byggemodningsselskabet
Sluseholmen P/S

og Komplementarselskabet
Sluseholmen A/S

Den resterende andel ejes af Kgbenhavns Kommune

Byggemodningsselskabet
Marmormolen P/S
og Komplementarselskab No. 1 ApS

Den resterende andel ejes af N&S P/S




3. Regnskabsberetning Sie®

Tabel 2. Hoved- og nogletal (koncern)

1. halvar '09 Hele aret '08 1. halvar '08
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000

Resultat
Nettoomszatning 232.150 551.889 274.554
Veardireguleringer af investeringsejendomme -241.571 82.717 174.442
Resultat af primer drift -212.147 198.391 241.602
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder 81 1.059 220
Finansielle poster netto (eksl. markedsvardiregulering af gald) -246.780 -548.058 -204.331
Finansielle poster netto (inkl. markedsvardiregulering af geld) -286.365 -1.386.537 847
Resultat fgr skat og markedsvaerdiregulering af geeld -458.846 -348.608 37.491
Periodens resultat fgr skat -498.431 -1.187.087 242.669
Periodens resultat -501.610 -1.208.405 231.793
Balance
Aktiver 14.333.356 14.611.274 15.919.058
Anlegsaktiver 12.517.136 13.502.632 13.479.274
Omsatningsaktiver 1.816.220 1.108.642 2.439.784
Investeringer i materielle anlegsaktiver 102.998 353.800 224.956
Af- og nedskrivninger i perioden 24.257 50.788 24.972
Egenkapital -1.001.143 -501.504 962.258
Pengestremme
Pengestrgmme fra:
- driftsaktivitet -63.869 -500.648 129.737
- investeringsaktivitet 873.552 -47.466 -126.446

heraf investering i materielle

anlegsaktiver 102.998 353.800 224.956
- finansieringsaktivitet -103.258 -43.322 436.034
Arets forskydning i likvider 706.425 -591.436 439.325
Antal medarbe jdere 559 579 598
Nggletal i pct.
Overskudsgrad N/A 31 pct. 27 pct.
Afkastningsgrad -2 pet. 1 pct. 2 pct.
Soliditetsgrad -7 pet. -3 pet. 6 pct.
Forrentning af egenkapital N/A N/A 55 pet.
Nettorentebaerende gaeld 13.684.886 -14.135.544 12.609.501
Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
anbefalinger og vejledninger. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.
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Resultat -

Selskabet har i 1. halvar 2009 et underskud far markedsveerdiregulering og skat pa
459 mio. kr. Efter markedsveerdiregulering af geeld pa -40 mio. kr. og skat pa -3
mio. kr. udgar periodens resultat -502 mio. kr.

Selskabets egenkapital er pr. 30. juni 2009 -1.001 mio. kr., der skal ses i forhold til
en egenkapital ved arsskiftet pa -502 mio. kr. og en egenkapital pa 450 mio. kr. ved
stiftelsen den 1. januar 2007. Koncernens balancesum udgegr 14,3 mia. kr.

Veerdireguleringer af investeringsejendomme er negative med 248 mio. kr., hvilket
skyldes, at momsfritagelsen pa levering af fast ejendom er ophaevet i forbindelse
med den nye skattereform. Det vurderes, at det ikke vil vaere muligt at haeve pri-
serne pa byggeretter til boligformal med et belgb, der svarer til momsen. Det er
saledes lagt til grund, at prisen pa byggeret til boligformal falder med 20 pct. Med
hensyn til byggeretter til erhvervsformal forventes forslaget ikke at have betydning,
idet det er muligt at aflafte moms i forbindelse med erhvervsmeessig udlejning.

Ses der bort fra konsekvenserne af indfarelsen af moms, er investeringsejendom-
mene opskrevet med 301 mio. kr. pa basis af tilbagediskontering af fremtidige
forventede betalingsstremme. Den realiserede avance udger 7 mio. kr. i 1. halvar.

Resultat fra havnedrift udger 12 mio. kr. og er faldet med 13 mio. kr. i forhold til
samme periode sidste ar.

Finansielle poster udger i alt -247 mio. kr., hvilket er en stigning i omkostninger i
forhold til sidste ar pa 43 mio. kr.

Resultat af primeer drift

Resultat af primeer drift i koncernen udviser i 1. halvar 2009 et underskud pa 212
mio. kr. mod et overskud i samme periode sidste ar pa 242 mio. kr. Moderselska-
bets resultat udger et underskud pa 225 mio. kr. mod et overskud pa 197 mio. kr. i
1. halvar 2008.

Resultatet i moderselskabet er pavirket af negative vaerdireguleringer af investe-
ringsejendomme pa 241 mio. kr., hvoraf 248 mio. kr. er negative urealiserede
veerdireguleringer af investeringsejendomme.

Copenhagen Malmé Port AB bidrager med et resultat af primeer drift pa 31 mio. kr.,
hvoraf By & Havns andel er 16 mio. kr. De gvrige joint ventures bidrager med et
underskud pa 3 mio. kr.

Finansielle poster

Finansielle poster udger en nettoomkostning pa 247 mio. kr. far markedsvaerdi-
regulering, hvilket primeert kan tilskrives den nettorentebaerende gaeld pa 13.685
mio. kr. De finansielle indteegter er pa 427 mio. kr. og de finansielle omkostninger
pa 674 mio. kr. Stgrrelsesordenen haenger sammen med, at der i tilknytning til
geelden er indgaet renteswaps. For hver swap er der regnskabsmaessigt tilknyttet
savel en indteegt som en omkostning. Den gennemsnitlige effektive forrentning af
geeld til kreditinstitutter for markedsveerdiregulering var i 1. halvar 2009 pa 4,66 pct.

Der er i perioden en negativ markedsvaerdiregulering af gaeld p& 40 mio. kr. Den
negative markedsveerdiregulering skyldes et fald i inflation og renteniveau siden
arsskiftet. Markedsvaerdireguleringen af gaelden vil ikke fa betydning for selskabets
likviditet eller indflydelse péa afviklingsperioden af gaelden.
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Balancen

Aktiver

De samlede aktiver pr. 30. juni 2009 udger 14.333 mio. kr. De materielle an-
leegsaktiver udger 10.011 mio. kr., hvilket er 168 mio. kr. mindre end ved
udgangen af 2008. Den vaesentligste del af de materielle anlaegsaktiver er
investeringsejendomme pa 9.003 mio. kr.

Periodens investeringer i materielle anleegsaktiver udger 103 mio. kr.

Investeringsaktiviteten i moderselskabet er pa 97 mio. kr. Heraf er 53 mio.
kr. arealudvikling, og 35 mio. kr. vedrarer udlejningsaktiviteten.

Copenhagen Malmé Port AB har i 1. halvar 2009 foretaget investeringer for
7 mio. kr., og P/S DanLink-Udvikling har foretaget investeringer for 5 mio.
kr., hvoraf 50 pct., svarende til By & Havns ejerandel af de to selskaber, er
optaget under materielle anlaegsaktiver i koncernregnskabet.

De finansielle anlaegsaktiver udgar pr. 30. juni 2009 2.506 mio. kr. Det vee-
sentligste finansielle anleegsaktiv er et tilgodehavende hos Kabenhavns
Kommune pa 2.486 mio. kr., som vedrarer tilbagefarsel af grundskylds-
provenu efter kommunal udligning for udviklingsomradet Qrestad. Et lignen-
de tilgodehavende pa 858 mio. kr. vedrgrende Nordhavnen er indfriet i juni
2009.

Omseetningsaktiverne pr. 30. juni 2009 udger 1.816 mio. kr., hvoraf likvide
beholdninger og veaerdipapirer udgar 1.145 mio. kr. og forudbetalte renter
udger 240 mio. kr. Den store stigning i likvide beholdninger skyldes indfrielse
af tilgodehavendet hos Kebenhavns Kommune vedrgrende Nordhavnen i
slutningen af juni 2009. Forudbetalte renter indgar i posten "Andre tilgode-
havender”.

Passiver

Pr. 30. juni 2009 var der indregnet hensatte forpligtelser pa 88 mio. kr., pri-
meert til miljgforanstaltninger pa Pravestenen og Nordhavnen, bygge-
modning i DanLink-omradet og udskudt skat i CMP.

Langfristede geeldsforpligtelser (inkl. den korte del af den langfristede geeld)
udger pr. 30. juni 2009 14.589 mio. kr. og er steget med 46 mio. kr. i forhold
til 31. december 2008.

Der er optaget en geeldspost til Kabenhavns Kommune pa 644 mio. kr. (op-
rindeligt 700 mio. kr.). Der er tale om en forpligtelse til at medvirke til finan-
siering af den overordnede vejforbindelse mellem Nordhavnen og Lyngbyve-
jen. 1/3 af belabet forfalder, nar anleegsarbejderne igangsaettes, og 2/3 af
belgbet, nar vejen ibrugtages.

Pengestromsopgeorelse
Koncernen har pr. 30. juni 2009 likvide beholdninger og veerdipapirer pa i alt
1.145 mio. kr., hvilket er 707 mio. kr. hgjere end pr. 31. december 2008.



Der har i perioden veeret et negativt bidrag fra driften pa 64 mio. kr., hvoraf Side 9

rentebetalinger udger 106 mio. kr. og den gvrige drift har bidraget positivt
med 46 mio. kr.

Likviditetsvirkning fra investeringsaktiviteten har bidraget med 874 mio. kr.
Periodens investeringer har reduceret de likvide beholdninger med 103 mio.
kr., salg af materielle anleegsaktiver samt reduktion i tilgodehavende ved
ejendomssalg har gget likviditeten med 90 mio. kr. /Endringer i finansielle
anleegsaktiver har gget likviditeten med 887 mio. kr., hvoraf indfrielse af
grundskyldstilgodehavende hos Kgbenhavns Kommune udger 858 mio. kr.

Finansieringsaktiviteten har reduceret likviditeten med 103 mio. kr. Belgbet
vedrgrer tilbagebetaling af lan.

4. Arealudvikling

Tabel 3. Nogletal for Arealudvikling

Mio. kr. 30.06.2009 | 30.06.2008
Nettoomseetning 3 15
Veerdiregulering af investeringsejendomme -267 132
Andre indtaegter 0 2
Indteaegter i alt -264 149
Omkostninger 35 31
Resultat af primeer drift -299 118
Materielle anlaegsaktiver 6.996 7.344
Investeringer 55 37
Forpligtelser 82 72

Veerdireguleringerne af investeringsejendommene, og dermed resultatet i
forretningsomradet, er vaesentligt pavirket af ophaevelsen af momsfritagelsen pa
levering af fast ejendom i forbindelse med den nye skattereform samt af det fortsat
matte ejendomsmarked. Resultat af primeer drift i dette forretningsomrade er et
underskud pa 299 mio. kr., hvoraf vaerdireguleringer af investeringsejendomme
udgar -267 mio. kr. Den realiserede avance ved salg af ejendomme udger 7 mio.
kr. Den urealiserede veerdiregulering udger saledes -274 mio. kr. og er sammensat
af nedskrivning vedrarende sendrede momsregler pa 544 mio. kr. samt en positiv
regulering af udviklingsomraderne baseret pa tilbagediskontering af forventede
fremtidige betalingsstramme far nedskrivning vedrarende effekten af aendrede
momstregler.

Nordhavnen

Der er i juni 2009 indgaet kontrakt med Rambgll, der sammen med arkitekterne
COBE ApS, SLETH MODERNISM og Polyform ApS vandt idékonkurrencen om
udvikling af Nordhavnen tidligere pa aret. Dermed er en ny bydel i Nordhavnen
kommet et skridt naermere og falger den fastlagte tidsplan for byudviklingen.

Kontrakten er indgaet mellem By & Havn og Rambgll. Arkitekterne COBE ApS,
SLETH MODERNISM og Polyform ApS er tilknyttet Rambgll som underradgivere.

Det forventes, at der findes en lokalplan for omradet ved arsskiftet 2010/11 og at
forste spadestik forhabentlig kan tages allerede i 2011.



Samtidig er forarbejderne til opfyldninger i Nordhavnen i gang, bl.a. med henblik pa
etablering af en ny krydstogtkaj.

Marmormolen

By & Havn har med Arkitektfirmaet 3XN udarbejdet en masterplan, der skal danne
grundlag for en lokalplan. Lokalplanen, der forventes vedtaget i 4. kvartal 2009,
skal muliggere bl.a. opferelse af en FN-by, erhverv, boliger samt et hotel.

Lejeforhandlinger med Udenrigsministeriet om FN-Byen pa Marmormolen er inde i
den afsluttende fase.

Selskabet indgik i joint venture med selskabet N&S P/S bestadende af Nordkranen
og SNS Property Finance og stiftede Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S i
efteraret 2008. Formalet er dels at opnéa det ngdvendige plangrundlag for udvik-
lingen, dels at realisere byggemodningen i omradet. | forbindelse med indgaelsen
af aftaler omkring selskabsstiftelsen har N&S P/S forpligtet sig til at aftage bygge-
retter i fremtiden.

Byggemodningsselskabet Marmormolen forhandler i gjeblikket om indgaelse af
totalentreprise vedrgrende byggemodningsopgaven.

Sydhavnen
Lokalplanen for Teglholmen er nu vedtaget. Magelaeg af arealer med Sjaelsg
Gruppen pa Teglholmen er gennemfart, og omradet er nu klar til udvikling.

Orestad

| Orestad Nord er der taget forste spadestik, og byggeriet af kontorhuset Metro-
polen er igangsat. Desuden forventes byggeriet af Mikado House med kontor, bolig
og detail feerdigt i 2010.

DR’s koncerthus blev i starten af 2009 indviet. Koncertsalen er den fierde og sidste
del af DR Byen.

VM Bjergets kombinerede p-hus og boliger fortsaetter med at vinde priser. Senest
har byggeriet modtaget den prestigefyldte Urban Land Institute (ULI) 2009 Award
for Excellence for Europa, Asien og Afrika. VM Bjerget har siden 2008 vundet to
internationale priser og er blevet rost for sin nytaenkende arkitektur. Den nye pris
hgrer til blandt de mest prestigefyldte priser i byudviklingsbranchen. Prisen
bedgmmer hele planlaegningsprocessen og ikke kun arkitekturen eller designet.

| Grestad City er hotellet Cabinn med 700 veerelser taget i brug.

| Orestad Syd er de farste beboere i Steevnen flyttet ind i marts 2009, og det meget
store byggeri 8tallet er i fuld gang. Byggeriet forventes afsluttet i 2010.

Byggeriet af Copenhagen Towers er i fuld gang. Hotelbyggeriet, Crowne Plaza,
forventes ibrugtaget i forbindelse med klimatopmadet sidst pa aret.

Selskabet dbnede et nyt aktivitetsomrade PLUG N PLAY i Orestad Syd i august
2009 som et led i arbejdet med at skabe idraets- og kulturfaciliteter i Drestad.
Omradet indeholder flere sportsfaciliteter og muligheder for rekreativt brug.

Renoveringen af lystbadehavnen i Svanemgallehavnen pagar og forventes afsluttet
i 2011.
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5. Udlejning

Tabel 4. Nogletal for Udlejning

Mio. kr. 30.06.2009 | 30.06.2008
Nettoomsaetning 88 88
Veerdiregulering af investeringsejendomme 28 30
Andre indtaegter 0 1
Indteegter i alt 116 119
Omkostninger 48 46
Resultat af primeaer drift 68 73
Materielle anlsegsaktiver 1.815 1.696
Investeringer 35 79
Forpligtelser 97 86

Resultatet af primaer drift i 1. halvar 2009 er p& 68 mio. kr., hvilket er 5 mio. kr.
lavere end samme periode sidste ar.

By & Havn udlejer ca. 500 bygnings- og areallejemal, hvoraf de fleste ligger i
Nordhavnen. Lejemalsindretningerne i omradet omkring Sundmolen hvor mange
trendskabende boligindretningsvirksomheder har etableret sig, pagar. Et starre
projekt, hvor fem af de ferende virksomheder inden for kontor- og boligindretning:
Montana A/S, Kvadrat A/S, Erik Jargensen Mgbelfabrik A/S, Luceplan A/S samt
Vola A/S etablerer sig i pakhus 48, er i den afsluttende fase og er delvist taget i
brug.

Segmentet har fortsat et stabilt resultat. Selskabets lejemal er efterspurgte. Den
gkonomiske krise har indtil videre ikke haft veesentlig indflydelse pa resultatet.

6. Parkering

Tabel 5. Nogletal for Parkering

Mio. kr. 30.06.2009 | 30.06.2008
Nettoomseetning 12 9
Veerdireguleringer -2 12
Andre indtaegter 0 0
Indteegter i alt 10 21
Omkostninger 11 12
Resultat af primeer drift -1 9
Materielle anlaegsaktiver 480 371
Investeringer 4 95
Forpligtelser 3 86

Resultat af primeer drift for 1. halvar 2009 er p& -1 mio. kr. Resultatet indeholder en
nedskrivning af veerdien af midlertidige P-anleeg pa 2 mio. kr.

By & Havn opfarer, driver og vedligeholder p-anlaeg i tilknytning til en reekke af
selskabets byudviklingsomrader, herunder QOrestad City, Jrestad Syd og Amerika
Plads.

| QOrestad City og QOrestad Syd skal der samlet etableres op til 12.000 pladser i
konstruktion. Selskabet har i gjeblikket to P-huse, og yderligere to P-huse er pa
tegnebraettet. P-husene opfares, nar der er tilstreekkeligt grundlag for at igangsaette
byggerierne.



Side 12

Parkeringsanlaegget pad Amerika Plads udvikles planmaessigt, og nye afsnit tages i
brug lgbende.

7. Havnedrift

Tabel 6. Nogletal for Havnedrift

Mio. kr. 30.06.2009 | 30.06.2008
Nettoomseetning 130 162
Andre indteegter 1 3
Indteegter i alt 131 165
Omkostninger 111 124
Resultat af primeer drift 20 41
Materielle anleegsaktiver 720 755
Investeringer 9 14
Forpligtelser 79 53

Resultat af primaer drift blev pa 20 mio. kr. i 1. halvar 2009 mod 41 mio. kr. i sam-
me periode sidste ar. Den vaesentligste arsag til det lavere resultat er den gkono-
miske krise, der har medfert nedgang i aktiviteten hos Copenhagen Malmé Port AB
(CMP) samtidig med, at den svenske kronekurs har veeret lav i perioden.

By & Havn forestar havnedriften i Kebenhavns Havn. Den operationelle drift af
forretningsomradet udfgres af CMP, der szelger havne-, terminal- og transport-
ydelser. CMP’s marked ligger bade i @resundsregionen (f.eks. containere og bulk)
og i Dstersaregionen (f.eks. biler og olie). Dertil kommer anlgb af krydstogtskibe,
hvor der, trods den gkonomiske krise, fortsat er en positiv udvikling.

De a&ndrede konjunkturer inden for transport og logistik pavirker CMP i negativ

retning. Kun et enkelt forretningsomrade (krydstogt) ventes at vokse markant i
2009. Der er i ar anmeldt 330 krydstogtskibe mod 301 skibe i 2008.

8. Begivenheder efter regnskabsperiodens udligb

Der har ikke efterfalgende veeret begivenheder af vaesentlig betydning for
arsrapporten, som ikke er naevnt andetsteds.



Resultatopggrelse 1. januar - 30. juni

Koncern

Nettoomsatning
Vardireguleringer af investeringsejendomme
Andre driftsindtaegter

Indtaegter i alt
Personaleomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver

Resultat af primer drift

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder efter skat
Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr markedsveerdiregulering af gzld og skat

Markedsvardiregulering af gzld

Resultat for skat

Skat af periodens resultat

Periodens resultat

Note

10

1. halvar '09

Side 13

1. halvar '08

DKK 1.000 DKK 1.000
232.150 274.554
-241.571 174.442
1.861 5.553
-7.560 454.549
-80.213 -85.922
-100.117 -102.053
-24.257 -24.972
-212.147 241.602
81 220
427.059 452.738
-673.839 -657.069
-458.846 37.491
-39.585 205.178
-498.431 242.669
-3.179 -10.876
-501.610 231.793



Balance 30. juni
Koncern

Aktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger
Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anlegsaktiver under opfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Tilgodehavende hos joint ventures ved ejendomssalg
Tilgodehavende hos Kgbenhavns Kommune

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender fra salg af investeringsejendomme
Tilgodehavende hos joint ventures

Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Veardipapirer
Likvide beholdninger
Oms=tningsaktiver

Aktiver

Side 14

Note 30.06.2009 31.12.2008 30.06.2008

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
9.002.530 9.234.329 9.190.429
421.946 419.379 414.659
396.812 372744 373.797
90.847 92.343 103.707
98.619 60.267 83.748
11 10.010.754 10.179.062 10.166.340
12 6.910 6.829 45.018
13 10.731 10.469 8.852
13 2.485.620 3.302.577 3.255.232
13 3.121 3.695 3.832
2.506.382 3.323.570 3.312.934
12.517.136 13.502.632 13.479.274
104.972 91.060 100.635
14 95.983 179.217 357.100
3.854 4.399 30
15 461.303 390.220 511.698
3.264 3.681 277
2.270 1.916 1.134
671.646 670.493 970.874
10.689 11.033 11.091
1.133.885 427.116 1.457.819
1.816.220 1.108.642 2.439.784
14.333.356 14.611.274 15.919.058




Balance 30. juni
Koncern

Passiver

Interessentskabskapital
Overfarl resultat

Egenkapital
Hensattelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Leasingforpligtelser

Deposita

Geld ul Kgbenhavns Kommune

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gald
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser mv.

Note

16
17

18
18
18
18
18

18

19

20

Side 15

30.06.2009 31.12.2008 30.06.2008

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
450.564 450.564 450.564
-1.451.707 -952.068 511.694
-1.001.143 -501.504 962.258
19.380 20.684 15.075
68.309 50.644 51.396
87.689 71.328 66.471
0 0 64.037
12.755.175 12.789.153 11.273.358
78.876 80.030 81.150
32.243 31.856 29.487
412.365 404.481 722.783
13.278.659 13.305.520 12.170.815
1.310.123 1.237.577 1.916.857
0 110.125 0
37.810 61.625 48.125
573.782 279.911 708.839
46.436 46.692 45.693
1.968.151 1.735.930 2.719.514
15.246.810 15.041.450 14.890.329
14.333.356 14.611.274 15.919.058




Pengestrgmsopggrelse

Koncern

Periodens resultat
Reguleringer
Zndring i driftskapital

Pengestrgmme fra drift for finansielle poster
Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Pengestrémme fra ordinzer drift

Betalt selskabsskat, netto

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anlegsaktiver
Andring i finansielle anlegsaktiver
Salg af investeringsejendomme

Salg af gvrige materielle anlegsaktiver

Zndring i tilgodehavender vedrgrende ejendomssalg

Modtaget udbytie fra associerede virksomheder
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet
Optagelse af 1an, nettoprovenue
Tilbagebetaling af geld

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

ZEndring i likvider

Likvider 1. januar

Likvider 30. juni

Likvider specificeres saledes:
Veardipapirer
Likvide beholdninger

Likvider 30. juni

Note

21
22

Side 16

1. halvir '09 1. halvar '08
DKX 1.000 DKK 1.000

-501.610 231.793
555.492 -139.373
-8.035 124.063
45.847 216.483
272.834 238.985
-378.518 -329.105
-59.837 126.363
-4.032 3.374
-63.869 129.737
-102.998 -224.956
886.652 16.933
6.644 45978
20 944
83.234 29.655
0 5.000
873.552 -126.446
0 488.000
-103.258 -51.966
-103.258 436.034
706.425 439.325
438.149 1.029.585
1.144.574 1.468.910
10.689 11.091
1.133.885 1.457.819
1.144.574 1.468.910




Egenkapitalopggrelse

Koncern og moderselskab

Egenkapital 1. januar 2008
Valutakursregulering vedrgrende selvstendige udenlandske enheder
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2008

Valutakursregulering vedrgrende selvstendige udenlandske enheder
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2009

Interessent-
skabskapital

DKK 1.000

450.564

450.564

450.564

Side 17
Overfprt
resultat I alt

DKK 1.000 DKK 1.000
280.103 730.667
-23.766 -23.766
-1.208.405 -1.208.405
-952.068 -501.504
1.971 1.971
-501.610 -501.610
-1.451.707 -1.001.143




Noter til halvarsrapporten

Koncern

1 Nettoomsatning

Havneindizgter
Lejeindtagter, ejendomme
Parkeringsindteegter

@vrig omsetning

2 Verdireguleringer af investeringsejendomme

Gevinst ved salg af investeringsejendomme
Veardireguleringer af investeringsejendomme

3 Personaleomkostninger

Lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
@vrige personaleomkKostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

4 Andre eksterne omkostninger

Drifts- og administrationsomkostninger
Ejendomsskatter og afgifter

5 Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver

Bygninger
Havneindretninger
Driftsmateriel

6 Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder efter skat

Andel af overskud i associerede virksomheder efter skat

1. halvar 09 1. halvér '08
DKK 1.000 DKK 1.000

96.182 127.7799
126.433 123.850
8.736 6.075
799 16.830
232.150 274.554
6.644 32.136
-248.215 142.306
-241.571 174.442
66.411 70.761
3.711 3.507
7.440 9.321
2.651 2.333
80.213 85.922
559 598
82.385 84,789
17.732 17.264
100.117 102.053
4.993 4.657
11.700 11.414
7.564 8.901
24.257 24,972
81 220
81 220

Side 18



Noter til halvirsrapporten

Koncern

7

10

Finansielle indtegter

Renteindizgter, bank

Renteindtzgter, joint ventures
Renteindtegler, Kgbenhavns Kommune
Valutakursreguleringer

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, kreditinstitutter

Finansiel leasing
Andre finansielle omkostninger

Markedsvardiregulering af gzeld

Markedsverdiregulering af 13n

Markedsverdiregulering af valuta- og renteswaps
Markedsvardiregulering af vejgaeld, Kgbenhavns Kommune

(Ivrige markedsverdireguleringer

Skat af periodens resultat

Skat i associerede virksomheder

Periodens skat i alt

Side 19

356.482 383.964
48 0
69.373 68.638
565 105

591 31
427.059 452,738
663.920 654.211
1.511 1.497
8.408 1.361
673.839 657.069
-288.904 342.136
244,797 -127.241
-4.279 -9.434
8.801 -283
-39.585 205.178
3.179 10.876
3.179 10.876

By & Havn er ikke skanepligtigi. Skat af periodens resultar vedrgrer By & Havns joini ventures, primert Copenhagen

Malmé Port AB, hvor den samlede skat udger 3.176 thr.



Noter til halvarsrapporten
Side 20

Koncern

11 Materielle anlegsaktiver

Materielle
Investerings- Grunde og Havne- anlzgsaktiver
cjendomme bygninger indretninger Driftsmaleriel  under udfrelse
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DEK 1.000 DKX 1.000
Kostpris 1. januar 9.179.436 438.899 457.750 164.656 60.267
Kursregulering i udenlandsk joint venture 0 -656 0 2.676 0
Reklassifikation 0 1] 0 0 0
Tilgang i perioden 16.416 8.240 35.768 4,222 38.352
Afgang i perioden 0 0 0 -1.056 0
Overfgrsler i perioden
Kostpris 30. juni 9.195.852 446.483 493.518 170.498 98.619
0
Veardireguleringer 1. januar 54.893
Periodens v&rdireguleringer -248.215
Vardireguleringer 30. juni -193.322
0
Af- og nedskrivninger 1. januar 19.520 85.006 72.313
Kursregulering i udenlandsk joint venture 24 0 810
Reklassifikation 0 0 0
Periodens afskrivninger 4.993 11.700 7.564
Tilbagefwrte af- og nedskrivninger pi
afhendede aktiver 0 0 -1.036
Af- og nedskrivninger 30. juni 24.537 96.706 79.651
Regnskabsmzssig vaerdi 30. juni 9.002.530 421.946 396.812 90.847 98.619
Afskrives over 30-40 &r 4-6 ar 4-7 ar
Heraf indgér finansiell leasede aktiver med 81.150

Verdifastsetielsen af investeringsejendommene er baseret pa en tilbagediskontering af de forventede fremtidige cash-flows.
Ved denne beregning er anvendl en gennemsnitlig diskonteringsfaktor pa ca. 5 pet.

Koncernen har szrlige forpligtelser til at vedligeholde infrastruktur i form af veje og bolvaerker mv. Herudover har
koncernen visse retlige forpligtelser til at vedligeholde fredede ejendomme i ej endomsportefgljen.



Noter til halvarsrapporten
Side 21

13

Koncern
30.06.2009 31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKX 1.000 DKK 1.000
12 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 6.201 41.891 41.891
Periodens afgang 0 -35.690 0
Kostpris 30. juni 6.201 6.201 41.891
Vardiregulseringer 1. januar 628 7.907 7.907
Periodens resultat g1 1.059 220
Udbytte til moderselskabet 0 -5.000 -5.000
Periodens afgang 0 -3.338 0
Verdireguleringer 30. juni 709 628 3.127
Regnskabmassig verdi 30. juni 6.910 6.829 45.018
Kapitalandele i associerede virksomheder
specificeres séledes:
Selskabs- Stemme- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
Kommanditaktieselskabet DLU nr. | Kg¢benhavn  TDKK 10.000 50 pet.
DLU ApS Kgbenhavn  TDKK 125 50 pet.
@vrige finansielle anlegsaktiver
Tilgodeha-
Tilgodeha- vende hos
vende hos joint Kgbenhavns Andre tilgode-
ventures Kommune havender
DKK 1.000 DKX 1.000 DKK 1.000
Regnskabsmassig verdi 1. januar 10.469 3.302.577 3.695
Periodens tilgang 262 69.373 57
Periodens afgang 0 -886.330 -631
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 10.731 2.485.620 3121

Tilgodehavende hos joint ventures vedrgrer ejendomssalg. Belgbene indfries i takt med at ejendommene salges.

Tilgodehavende Kgbenhavns Kommune forrentes med en rente pé 4,276 pet. p.a. og forventes betalt via
tilbagefgrsel af provenu vedrgrende grundskyld efter kommunal udligning. I juni 2009 er tilgodehavende
vedrgrende Nordhavnen indfriet med et belgb pi 858 mio. kr.



Noter til halvarsrapporten

Koncern

14 Tilgodehavender fra salg af
investeringsejendomme

Skgdekonti og garantier
Refusionsdebitorer @restad

Af tilgodehavender fra ejendomssalg forfalder 10 mio. kr. inden for de kommende 12 méneder.

15 Andre tilgodehavender

Side 22

30.06.2009 31.12.2008 30.06.2008

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
8.601 8.566 101.704
87.382 170.651 255.396
95.983 179.217 357.100

Andre tilgodehavender indeholder tilgodehavende renter vedrgrende gzeld til kreditinstitutter pé 240 mio. kr.

16 Udskudt skat

Hensat 1. januar
Zndring i perioden
Hensat 30. juni

By & Havn er ikke skattepligtigt. Udskudt skat vedrorer alene Copenhagen Malmé Port AB, hvor den samlede

udskudte skat udggr 38,760 vkr.

17 Andre hensatte forpligtelser

Miljgforanstaltninger
Understgttelsesfond
Hensettelse byggemodning
(vrige hensattelser

Forfaldstidspunkterne for hensatte

forpligtelser forventes at blive:
Inden for 1 &r

Mellem 1 og 5 ér

Efter 5 ar

20.684 15.056 15.056
-1.304 5.628 19
19.380 20.684 15.075
46.036 28.336 28.336
232 232 202
21.161 21.092 21.583
880 984 1.275
68.309 50.644 51.396
1.414 536 20
64.155 50.063 27.102
2.740 45 24.274
68.309 50.644 51.396

Hensatte forpligtelser til miljgforanstaltninger vedrerer forureningsforpligtelser i forbindelse med sal g af de

tidligere DanLink-arealer, i Nordhavnen samt pé arealerne pa Prgvestenen.

Den forsikringstekniske statusopggrelse pr. 31, december 2008 for Havnens Understgttelsesfond udviste en

praemiereserve pd i alt 0,2 mio. kr. Den forsikringstekniske reserve opggres én gang arligt,

Hensatte forpligtelser til byggemodning vedrgrer infrastruktur i forbindelse med de tidligere DanLink-arealer.



Noter til halvirsrapporten

Koncern

Side 23

30.06.2009 31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
18 Geldsforpligtelser
Selskabets samlede rentebzrende gaeldsforpligtelser specificeres saledes:
Kreditinstitutter 13.830.963 13.796.744 13.252.081
Leasingflorpligtelser 81.150 82.251 83.322
Geld til Kgbenhavns Kommune 644.428 632.246 722.783
14.556.541 14.511.241 14.058.186
Selskabets samlede rentebarende galdsforpligtelser kan specificeres pa falgende valuiaer:
DKK EUR @vrige Talt
9.741.554 4.822.949 -7.962 14,556.541
Kreditinstitutter
Rentebindingsperioder vedrerende kreditinstitutter kan yderligere specificeres siledes:
0-lar 12 23 Mir 454 Mere end 5 & Tall Dagsvardi
Mio. kr.
Lan 1571 -2.500 -3.240 400 -2.200 -2672 -12.593 13076
Renteswaps 3.668 1.500 1000 400 -1.500 -5.068 0 -390
Valutaswaps 324 0 1900 0 0 1.074 2710 165
{vnge derivater 0 0 0 0 0 0 0 0
[alt -1.147 -1.000 -350 0 3700 -6.666 -12.863 13831
. | vanabe!
Fordeling péa fast og variabel rente |
Fast
. rente
Variabel rente 8.9 pet.
Fast rente 52,3 pct. Realrente [
Real rente 38,8 pet. ;
- 0% 25% 50%
100 pct. L

Selskabets gaeld (il kreditinstitutter er oplaget inklusiv vaerdien af rente- og valutaswaps. Den samlede vardi
af rente- og valutaswaps udger i alt 755 mio. kr.



Noter til halvarsrapporten
Side 24

Koncern

18 Geldsforpligtelser (fortsar)
Geeld til Kgbenhavns Kommune

Geld (il Kgbenhavns Kommune vedrgrer tilskud til vej. 1/3 af 1inet forfalder, nér anlagsarbejdet
igangseattes, forventelig i 2009, og de resterende 2/3 forfalder, nir vejen ibrugtages, forventelig i 2014.
Gelden indekseres med udviklingen i Danmarks Statistiks indeks for anlzg af veje og er i regnskabet optagel
til tilbagediskonteret nutidsverdi.

Leasingforpligtelser
30.06.2009 31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Forpligtelser fra finansiel leasing kan opggres til fglgende:
Forfalder inden for 1 ar 5.314 5.249 5.185
Forfalder mellem 1 og 5 ir 22.620 22.342 22.068
Forfalder efter 5 ér 77.602 80.559 83.468
105.536 108.150 110.721
Fremtidige finansieringsomkostninger, finansiel leasing 26.293 26.479 26.747

Koncernens finansielle leasingaftaler vedrgrer en bilterminal samt administrations- og personalebygning til
Copenhagen Malmg Port AB. Leasingkontrakten indeholder en kgbsoption ved leasingperiodens udlgb.
Begge leasingaftaler udlgber i 2025,

Lobetid pa langfristet geeld

Finansiel Geld il Kbh. Kredit-

Deposita leasing geld Kommune institutter Tall
Kortfristet gzld 0 2.274 232.062 1.075.787 1.310.123
Forfalder mellern 1 og 5 ar 0 11321 0 8.729.319 8.740.640
Forfalder efter 5 &r 29.614 67.555 412.366 4.025.857 4.535.392

29.614 81.150 644.428 13.830.963 14.586.155




Noter til halvarsrapporten

Side 25

Koncern

19

20

Anden g=ld

Anden geld indeholder primzart skyldige renter vedrgrende gaeld til kreditinstitutter pé 512 mio. kr.

Eventualforpligtelser mv.

Af lov om Metroselskabet I/S og Arealudviklingsselskabet I/S fremgar, at By & Havn skal tilrettelegge og
gennemfgre omdannelsen af de havneomrader i Kgbenhavn, som ikke lzngere anvendes til havnedrift. Ved
vurderingen af ejendommene er der taget hensyn til omkostninger, der er forbundet med udviklingen af de

omrader, som ikke leengere skal anvendes til havnedrift. For at kunne leve op til lovens intentioner kan det

blive ngdvendigt, at By & Havn bidrager til serlige foranstaltninger i relation til infrastruktur og vandmiljg
mv., som ikke vil indebare en stigning i By & Havns aktiver.

En del af medarbejderne har gennem en szrskilt pensionskasse ret til tjenestemandspension. Til
pensionskassen indbetales arligt pensionspremie p 15 pct. af den pensionsgivende Ign. By & Havn er
forpligtet til ekstraordinzrt at indbetale den til enhver tid varende underdeekning i pensionskassen baseret pa
en aktuarmeassig opggrelse. Pensionskassens aktiver pr. 30. juni 2009 udggr 262 mio kr. og
pensionsforpligtelsen inkl. 4 pct. solvensmargin udgjorde 189 mio. kr. Det vurderes, at der i pensionskassens
levetid ikke bliver behov for, at By & Havn indbetaler ekstraordinzre bidrag til eventue] underdzkning,
Pensionskassen er en afviklingskasse og optager ikke nye medlemmer.

Der er indgéet lejeforpligielser over for Malmé Hamn AB pé ca. 40 mio. kr.

Kontraktlige forpligtelser

By & Havn har indgdet kontrakter med entreprengrer om byggemodning i @restad 0g renoveringsopgaver i
havnen med en restveerdi p4 ca. 35 mio. kr.

I forbindelse med salg af arealer til en samlet vaerdi af 128 mio. kr. er det aftalt, at By & Havn under givne
forudsztninger vil tilbagekgbe de solgte arealer pa fastsatte vilkér.

I forbindelse med indgéede salgsaftaler i @restad er By & Havn forpligtet til at etablere infrastruktur i
restad.

Selskabet har ved salg/option af ca. 157.000 etagemeter areal i Grestad aftalt, at betaling af salgsprisen
afhenger af kagbers gkonomiske udnyttelse af arealet.



Noter til halvarsrapporten

Koncern

21

22

Pengestramsopggrelse - reguleringer

Finansielle indtzgter

Finansielle omkostninger

Markedsvardiregulering af gaeld

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Gevinst ved salg af anlzgsaktiver

Arets af- og nedskrivninger

Indtagt af kapitalandele i associerede virksomheder efter skat
Skat af periodens resulltat

Andre reguleringer

Pengestrgmsopggrelse - z2ndring i driftskapital

Andring i tilgodehavender
Zndring 1 andre hensatte forpligtelser
Andring i leverandgrer mv.

Side 26
30.06.2009 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000
-427.059 -452.738
673.839 666.503
39.585 -214.612
241.571 -174.442
201 288
24.257 24,972
-81 -220
3.179 10.876
0 0
555.492 -139.373
-559 101.119
-16.511 -555
25.105 23.499
8.035 124.063




Resultatopggrelse 1. januar - 30, juni

Moderselskab

Nettoomsetning
Vardireguleringer af investeringsejendomme
Andre driftsindtegter

Indtzegter i alt

Personaleomkostninger
Andre eksterne omkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver

Resultat af primeer drift

Resultat af kapitalandele i joint ventures efter skat

Resullat af kapitalandele i associerede virksomheder efter skat
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr markedsvaerdiregulering af geeld

Markedsverdiregulering af gald

Periodens resultat

Note

O oo -1 Oy

10

Side 27

1. halvdr '09 1. halvar ‘08
DKK 1.000 DKK 1.000
119,941 117.523
-241.312 174.184
305 2.588
-121.066 294.295
-32.477 -30.124
-58.060 -54.584
-13.228 -13.035
-224.831 196.552
12.749 36.869
81 220
423,713 450,037
-673.737 -657.064
-462,025 26.614
-39.585 205.178
-501.610 231.792




Balance 30. juni
Moderselskab

Aktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger

Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anlegsaktiver under opferelse

Materielle anlzegsaktiver

Kapitalandele i joint ventures og dattervirksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder

Ansvarlig ldnekapital joint ventures

Tilgodehavende hos joint ventures ved ejendomssalg
Tilgodehavende hos Kgbenhavns Kommune

Andre tilgodehavender

Finansielle anlegsaktiver

Anlegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender tra salg af investeringsejendomme
Tilgodehavende hos joint ventures

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver

Aktiver

Side 28

Note 30.06.2009  31.12.2008  30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1,000 DKK 1.000

8.873.918 9.108.017 9.066.763

398.470 394.898 395.086

391.981 363.267 359.979

17.765 18.953 14.628

95.241 57.454 81.990

11 9.777.375 9.942.589  9.918.446

iz, 340.663 340.704 320.022

13 6.910 6.829 45.019

14 45.000 45.000 45.000

14 21.462 20.938 17.705

14 2485620  3.302.577 3.255.232

14 3.121 3.695 3.832

2.902.776 3.719.743  3.686.810

12.680.151  13.662.332  13.605.256

79.086 69.744 68.441

15 95.983 179.217 357.100

5.229 6.254 0

16 449,555 371.293 499.795

1.697 1.616 997

631.550 628.124 926.333

928.118 214.382 1.284.515

1.559.668 842,506  2.210.848

14.239.819  14.504.838  15.816.104




Balance 30. juni

Moderselskab

Passiver

Interessentskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Leasingforpligtelser

Deposita

Geld til Kgbenhavns Kommune

Langfristede geldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Kortfristede gzldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser mv.

Note

17

18
18
18
18
18

18

19

20

Side 29

30.06.2009  31.12.2008  30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
450.564 450.564 450.564
-1.451.707 -952.068 511.694
-1.001.143 -501.504 962.258
44.903 27.203 27.172
44.903 27.203 27,172
0 0 64.037
12.755.175 12.789.154  11.273.358
78.876 80.030 81.150
29.614 29.644 25.997
412.365 404.481 722,783
13.276.030  13.303.309  12.167.325
1.310.123 1.237.577 1.916.858
0 110.125 0
20.310 42.099 24,754
543.160 239.337 672.044
46.436 46.692 45.693
1.920.029 1.675.830 2.659.349
15.196.059  14.979.139  14.826.674
14.239.819  14.504.838  15.816.104




Noter til halvarsrapporten

Moderselskab

1 Nettoomsatning

Havneindtegter
Lejeindtegter, ejendomme
Lejeindtagter, parkering
(vrig omsztning

2 Veardireguleringer af investeringsejendomme

Gevinst ved salg af investeringsejendomme
Veardireguleringer af investeringsejendomme

3 Personaleomkostninger

Lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
@vrige personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal besk=zftigede medarbejdere

4  Andre eksterne omkostninger

Drifts- og administrationsomkostninger
Ejendomsskatter og afgifter

5 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Bygninger
Havneindretninger
Driftsmateriel

Side 30

1. halvér '09 1. halvér '08
DKK 1,000 DKK 1.000

1.667 720
101.788 101.043
8.736 6.075
7.750 9.685
119.941 117.523
6.903 31.878
-248.215 142.306
-241.312 174.184
27.810 26.124
1.747 1.411
269 256
2.651 2.333
32.477 30.124
111 102
41.409 38.570
16.651 16.014
58.060 54.584
4.499 4.465
7.054 6.552
1.675 2.018
13.228 13.035




Noter til halvarsrapporten

Moderselskab

6 Resultat af kapitalandele i joint
ventures efter skat

Resultat af andel i joint ventures efter skat

7 Resultat af kapitalandele i associerede
virksomheder efter skat

Andel af overskud i associerede
virksomheder efter skat

8 Finansielle indtaegter

Renteindtzgter, bank

Renteindt@gter, joint ventures
Renteindtegier, Kgbenhavns Kommune
Valutakursreguleringer

Andre finansielle indtegter

9 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, kreditinstitutter

Finansiel leasing
Andre finansielle omkostninger

10 Markedsvaerdiregulering af gaeld

Markedsverdiregulering af 14n

Markedsveerdiregulering af valuta- og renteswaps
Markedsvardiregulering vejgeld, Kgbenhavns Kommune

(vrige markedsveerdireguleringer

1. halvér '09 1. halvéar '08
DKK 1.000 DKK 1.000

12.749 36.869
12.749 36.869
81 220
81 220
353.148 380.270
1.116 1.125
69.373 68.638
39 0
37 4
423.713 450.037
663.920 654.211
1.511 1.497
8.306 1.356
673.737 657.064
-288.904 342.136
244,797 -127.241
-4.279 -9.433
8.801 -284
-39.585 205.178

Side 31
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Moderselskab

11 Materielle anlzgsaktiver

Materielle
anlzgsaktiver
Investerings-  Grunde og Havne- Drifts- under
ejendomme bygninger  indretninger materiel udfgrelse
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1,000 DKK 1.000
Kostpris 1. januar 9.037.810 412.682 390.274 26.738 57.454
@vrig tilgang i perioden 1.968 0 0 0 94.260
Afgang i perioden 0 0 0 0 0
Overfgrsler i perioden 12.148 8.071 35.768 486 -56.473
Kostpris 30. juni 9.051.926 420.753 426.042 27224 95.241
Veardireguleringer I. januar 70.207
Periodens verdireguleringer -248.215
Verdireguleringer 30, juni -178.008
Af- og nedskrivninger 1. januar 17.784 27.007 7.784
Periodens afskrivninger 4.499 7.054 1.675
Tilbagefgrte af- og nedskrivninger pd
afhzndede akftiver 0 0 0
Af- og nedskrivninger 30. juni 22.283 34.061 9.459
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 8.873.918 398.470 391.981 17.765 95.241
Afskrives over 30-40 &r 4-6 &r 4-7 &r
Heraf indgér finansielt leasede aktiver med 81.150

Verdifastszttelsen af investeringsejendommene er baseret p en tilbagediskontering af de forventede fremtidi ge cash-
flows. Ved denne beregning er anvendt en gennemsnitlig diskonteringsfaktor pé 5 pet.

By & Havn har szrlige forpligtelser til al vedligeholde infrastruktur i form af veje og bolveerker mv. Herudover
har By & Havn visse retlige forpligtelser til at vedligeholde fredede ejendomme i ejendomsportefglien.
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Moderselskab
30.06.2009  31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1,000

12 Kapitalandele i joint ventures
Kostpris 1. januar 261.047 255.984 255.984
Periodens tilgang 0 5.063 0
Kostpris 30. juni 261.047 261.047 255.984
Verdireguleringer 1. januar 79.657 41.302 41.302
Valutakursregulering, udenlandsk joint venture 1.971 -23.768 -200
Periodens resultat 12.749 76.056 36.869
Udbytte til moderselskabet -14.761 -13.933 -13.933
Verdireguleringer 30. juni 79.616 79.657 64.038
Regnskabsmaessig veerdi 30. junj 340.663 340.704 320.022
Kapitalandele i joint ventures specificeres siledes:

Selskabs- Stemnme- og

Navn Hjemsted kapital gjerandel
Copenhagen Malmé Port AB Malmo, SE TSEK 120.000 50 pet.
Kommanditaktieselskabet DanLink-Udvikling Kgbenhavn ~ TDKK 10.000 50 pet.
DLU ApS Kgbenhavn  TDKK 125 50 pet.
Udviklingsselskabet Prgvestenen P/S Kgbenhavn ~ TDKK 60.500 50 pet.
Prgvestenen A/S Kgbenhavn  TDKK 500 50 pet.
Byggemodningsselskabet Sluseholmen P/S Kgbenhavn ~ TDKK 20.000 50 pet.
Komplementarselskabet Sluseholmen A/S Kgbenhavn ~ TDKK 500 50 pet.
Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S Kgbenhavn ~ TDKK 10.000 50 pet.
Komplementarselskab No. I ApS Kgbenhavn ~ TDKK 125 50 pet.

13 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 6.201 41.891 41.891
Periodens afgang 0 -35.690 0
Kostpris 30. juni 6.201 6.201 41.891
Veardireguleringer 1. januar 628 7.908 7.508
Periodens resultat g1 1.059 220
Udbytte til moderselskabet 0 -5.000 -5.000
Periodens afgang 0 -3.339 0
Vardireguleringer 30. juni 709 628 3.128
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 6.910 6.829 45.019
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Moderselskab

13

14

Kapitalandele i associerede virksomheder ( forfsat )

Kapitalandele i associerede virksomheder
specificeres séledes:

Side 34

Selskabs- Stemme- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
Kommanditaktieselskabet DLU nr. 1 Kgbenhavn  TDKK 10.000 50 pet.
DLU ApS Kgbenhavn ~ TDKX 125 50 pet.
Bvrige finansielle anlsegsaktiver
Tilgodeha-
Ansvarlig vende hos Tilgodeha-
ldnekapital  joint ventures vende hos
joint ved Kgbenhavns Andre tilgode-
ventures ejendomssalg Kommune havender
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Regnskabsmessig veerdi 1. januar 45.000 20.938 3.302.577 3.695
Periodens tilgang 0 524 69.373 57
Periodens afgang 0 0 -886.330 -631
Regnskabsmessig vaerdi 30. juni 45.000 21.462 2.485,620 3.121

Tilgodehavende hos joint ventures ved ejendomssalg indfries i takt med at ejendommene szlges.

Tilgodehavende hos Kgbenhavns Kommune forrentes med en rente pé 4,276 pet. p.a. og forventes betalt via
tilbagefgrsel af provenue vedrgrende grundskyld efter kommunal udligning. 1 juni 2009 er tilgodehavende

vedrgrende Nordhavnen indfriet med et belgb pa 858 mio. kr.
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Moderselskab

15 Tilgodehavender fra salg af
investeringsejendomme

Skedekonti og garantier
Refusionsdebitorer Brestad

Af tilgodehavender fra ejendomssalg forfalder 10 mio. kr. inden for de kommende 12 méneder.

16 Andre tilgodehavender

Side 35

30.06.2009  31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKX 1.000
8.601 8.566 101.703
87.382 170.651 255,397
95.983 179.217 357.100

Andre tilgodehavender indeholder forudbetalte renter vedrgrende gzld til kreditinstitutter pé 240 mio. kr.

17 Andre hensatte forpligtelser

Miljgforanstaltninger
Understgttelsesfond

Forfaldstidspunkterne for hensatte
forpligtelser forventes at blive:
Inden for 1 &r

Mellem 1 og 5 &r

Efter 5 ar

44.671 26.971 26.971
232 232 201
44.903 27.203 27.172
532 532 40
41.631 26.626 27.082
2.740 45 50
44.903 27.203 27.172

Hensatte forpligtelser til miljgforanstaltninger vedrgrer forureningsforpligtelser i forbindelse med salg af de

tidligere DanLink-arealer, 1 Nordhavnen samt pa arealerne p& Prpvestenen.

Den forsikringstekniske statusopggrelse pr. 31. december 2008 for Havnens Understgttelsesfond udviste en

preemiereserve pé i alt 0,2 mio. kr. Den forsikringstekniske reserve opggres éen gang arligt.
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30.060.2009  31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
18 Geldsforpligtelser
Selskabets samlede rentebarende gaeldsforpligtelser specificeres siledes:
Kreditinstitutter 13.830.963 13.796.744 13.252.081
Leasingforpligtelser 81.150 82.251 83.322
Geld (il Kpbenhavns Kommune 644.428 632.246 722.783
14.556.541 14.511.241 14.058.186
Selskabets samlede rentebarende gaeldsforpligtelser kan specificeres pa fglgende valutaer-
DKK EUR (Dvrige Lalt
9.741.554 4.822.949 -7.962 14.556.541
Kreditinstitutter
Rentebindingsperioder vedrgrende kreditinstitutter kan yderligere specificeres siledes:
0-1ar 1-24r 1iar M 45 Mereend Sar Jalt Dagsvardi
Mio. kr.
Lan -1571 -2500 -3.250 400 -2.200 2,672 -12.593 -13.076
Renteswaps 3.668 1.500 1.000 400 -1.500 -5.068 0 -390
Valutaswaps 3244 1.900 1074 270 -165
{vrige derivater 0
Lall -1.147 -1.000 -350 0 3700 -6.666 -12.863 -13.831
Rentefordeling inkl. rentegarantier
Fordeling pa fast og variabel rente: Veratel h
| Fast
Variabel rente 8,9 pct. renie
Fast rente 52,3 pet. S
Real rente 38,8 pct.

100 pct.

O O/E

25% 50%

Selskabets geld til kreditinstitutter er optaget inkl. veerdien af rente- og valutaswaps. Den samlede vaerdi af

rente- og valutaswaps udggar i alt 755 mio. kr.
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Moderselskab

18 Geldsforpligtelser (fortsar)
Geeld til Kgbenhavns Kommune

Geld til Kgbenhavns Kommune vedrgrer tilskud til vej. 1/3 af lanet forfalder, nir anlzgsarbejdet
igangsettes, forventelig i 2009, og de resterende 2/3 forfalder, nr vejen ibrugtages, forventelig i 2014,
Gelden indekseres med udviklingen i Danmarks Statistiks indeks for anleg af veje og er i regnskabet
optaget til tilbagediskonteret nutidsvardi.

Leasingforpligtelser
30.06.2009  31.12.2008 30.06.2008
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000

Forpligtelser fra finansiel leasing kan opggres til fglgende:
Forfalder inden for 1 &r 5.314 5.249 5.185
Forfalder mellem 1 og 5 ar 22.620 22.342 22,068
Forfalder efter 5 ar 77.602 80.559 83.468

105.536 108.150 110,721
Fremtidige finansieringsomkostninger, finansiel leasing 26.293 26.479 26.747

Koncernens finansielle leasingaftaler vedrgrer en bilterminal samt administrations- og personalebygning til
Copenhagen Malmé Port AB. Leasingkontrakten indeholder en kgbsoption ved leasingperiodens udlgb.
Begge leasingaftaler udlgber i 2025.

Lgbetid pd langfristet geld
Finansiel =~ Geld til Kbh.  Kredit-
Deposita  leasing geld  Kommune institutter Talt
Kortfristet geeld 0 2.274 232.062 1.075.787 1.310.123
Forfalder mellem 1 og 5 ar 0 11.321 8.729.319 8.740.640
Forfalder efter 5 ar 29.614 67.555 412.366 4.025.857 4.535.392

29.614 81.150 644.428  13.830.963 14.586.155
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Moderselskab

19 Anden gzld

Anden geld indeholder primeart skyldige renter vedrgrende gald til kreditinstitutter pé 512 mio. kr.

20 Eventualforpligtelser mv.

Aflov om Metroselskabet I/S og Arealudviklingsselskabet I/S fremgér, at By & Havn skal tilretteleegge og
gennemfgre omdannelsen af de havneomrider i Kgbenhavn, som ikke lengere anvendes til havnedrift. Ved
vurderingen af ejendommene er der taget hensyn til omkostninger, der er forbundet med udviklingen af de
omréder, som ikke lengere skal anvendes il havnedrift. For at kunne leve op til lovens intentioner kan det
blive ngdvendigt, at By & Havn bidrager til serlige foranstaltninger i relation til infrastruktur og vandmiljg
mv., som ikke vil indebzre en stigning i By & Havns aktiver.

En del af medarbejderne har gennem en sarskilt pensionskasse ret til tjenestemandspension. Til
pensionskassen indbetales érligt pensionspraemie pa 15 pel. af den pensionsgivende lgn. By & Havner
forpligtet til ekstraordinzrt at indbetale den til enhver tid veerende underdzkning i pensionskassen baseret pa
en aktuarmessig opgerelse. Pensionskassens aktiver pr. 30. juni 2009 udggr 262 mio kr. og
pensionsforpligtelsen incl. 4 pct. solvensmargin udgjorde 189 mio kr. Det vurderes, at der i pensionskassens
levetid ikke bliver behov for, at By & Havn indbetaler ekstraordinare bidrag til eventuel underdakning.
Pensionskassen er en afviklingskasse og optager ikke nye medlemmer.

Kontraktlige forpligtelser

By & Havn har indgéel kontrakter med entreprengrer om byggemodning i @restad og renoveringsopgaver i
havnen med en restvaerdi pa ca. 35 mio. kr.

I forbindelse med salg af arealer til en samlet véerdi af 128 mio. kr. er det aftalt, at By & Havn under givne
forudsztninger vil tilbagekgbe de solgte arealer pa fastsatte vilkér.

[ forbindelse med indgdede salgsaftaler i @restad er By & Havn forpligtet til at etablere infrastruktur i
@restad.

Selskabet har ved salg/option af ca. 157.000 etagemeter areal i {Jrestad aftalt, at betaling af salgsprisen
afhaenger af kgbers gkonomiske udnyttelse af arealet.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for regnskabsklasse D-virksomheder samt danske regnskabsvejledninger.

Halvarsrapporten er aflagt i tusinde DKK. Bade funktionel valuta og rapporterings-
valuta er DKK. Andre valutaer end DKK anses dermed som fremmed valuta.

Anvendt regnskabspraksis er ugendret i forhold til &rsrapport 2008.
Generelt om indregning og maling

Alle indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes — baseret
pa falgende kriterier:

1) levering har fundet sted inden regnskabsperiodens udlgb,

2) der foreligger en forpligtende salgsaftale,

3) salgsprisen er fastlagt, og

4) pa salgstidspunktet er indbetalingen modtaget eller kan med rimelig sik-

kerhed forventes modtaget.

Indteegter indregnes herudfra i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes,
herunder indregnes veerdireguleringer af investeringsejendomme, finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
periodens indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabsmaessige skon af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
fordele vil tilga selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske
fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Halvarsrapporten er aflagt efter det historiske kostprisprincip, dog ikke for sa vidt
angar investeringsejendomme, vaerdipapirer, finansielle aktiver og forpligtelser.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der frem-
kommer, inden halvarsrapporten afleegges, og be- eller afkraefter forhold, der
eksisterer pa balancedagen.

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Udviklingsselskabet By & Havn I/S
og alle virksomheder, hvori moderselskabet direkte eller indirekte besidder flertallet
af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem aktiebesiddelse eller
pa anden made har en bestemmende indflydelse.



Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 pct. og 50 pct. af stemme-
rettighederne og udaver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes
som associerede virksomheder.

Joint ventures, der — ligesom Udviklingsselskabet By & Havn I/S — har areal-
udvikling til hovedformal, pro rata-konsolideres.

Der er ved sammendraget foretaget eliminering af koncerninterne indtaegter og
omkostninger, aktiebesiddelser, udbytter og mellemvaerender samt realiserede og
urealiserede interne gevinster og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede
virksomheder.

De halvarsrapporter, der er anvendt til brug for koncernens halvarsrapport, er aflagt
i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis. Koncernens halvars-
rapport er udarbejdet pa grundlag af halvarsrapporter for moderselskabet, joint
ventures samt dattervirksomheder som et sammendrag af regnskabsposter af
ensartet karakter. Associerede virksomheder er indregnet pa grundlag af modtagne
halvarsrapporter.

| koncernregnskabet er den regnskabsmaessige veerdi af moderselskabets kapital-
andele i de konsoliderede virksomheder udlignet med moderselskabets andel af
virksomhedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor
koncernforholdet blev etableret.

Ved kegb af dattervirksomheder opgares pa anskaffelsestidspunktet forskellen
mellem anskaffelsessummen og den regnskabsmaessige indre veerdi i den kabte
virksomhed, efter at de enkelte aktiver og forpligtelser er reguleret til dagsveerdi.
Resterende positive forskelsbelgb indregnes i balancen under immaterielle
anlaegsaktiver som koncerngoodwill, der afskrives lineaert i resultatopgerelsen over
den forventede gkonomiske levetid, dog max. 20 &r. Resterende negative forskels-
belgb, der modsvarer en forventet ugunstig udvikling i de pageeldende dattervirk-
somheder, indregnes i balancen som et fradrag til koncerngoodwill. Negative
forskelsbelgb indtaegtsfares i resultatopgerelsen i takt med, at den ugunstige
udvikling realiseres.

Behandling af kapitalandele i dattervirksomheder, joint ventures og
associerede virksomheder i moderselskabet

Kapitalandele i dattervirksomheder, joint ventures og associerede virksomheder
indregnes og males efter den indre vaerdis metode.

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af periodens resultat
med fradrag af afskrivning af goodwill under posterne "Resultat af kapitalandele i
joint ventures og dattervirksomheder” og "Indteegt af kapitalandele i associerede
virksomheder”.

| balancen indregnes under posten "Kapitalandele i joint ventures og dattervirksom-
heder” og "Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmaessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moder-
selskabets regnskabspraksis.

| moderselskabet fradrages endvidere skat, da moderselskabet ikke er skatte-
pligtigt.
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Omregning af fremmed valuta e

Transaktioner i fremmed valuta er i periodens lgb omregnet til transaktionsdagens
kurs. Gevinster og tab, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen, indregnes i resultatopgarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskellen mellem
balancedagens kurs og transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopggrelsen
som en finansiel post.

Safremt selskabets udenlandske dattervirksomheder, associerede virksomheder
og joint ventures er selvsteendige enheder, omregnes resultatopgerelsen til gen-
nemsnitlige valutakurser, mens balanceposterne omregnes til balancedagens kurs.

Valutakursreguleringer, der opstar ved omregning af selvstaendige udenlandske
virksomheders egenkapitaler primo aret, samt valutakursreguleringer, der opstar
som falge af omregning af selvstaendige udenlandske virksomheders resultat-
opgerelser til gennemsnitlige valutakurser, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Valutakursreguleringer, der opstar ved omregning af integrerede udenlandske
virksomheders resultatopgarelser og balancer, indregnes i resultatopgarelsen
under finansielle poster.

Selskabsskat
Moderselskabet er ikke skattepligtigt.

Skat af periodens resultat i resultatopgarelsen i koncernregnskabet bestar af
periodens aktuelle skat og forskydning i periodens udskudte skat fra datter-
selskaber, joint ventures og associerede virksomheder, der er skattepligtige.

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som kortfristet geeld i det omfang,
der ikke er foretaget betaling heraf.

Udskudte skatteforpligtelser/-aktiver er opgjort efter den balanceorienterede
geeldsmetode. Forpligtelser og aktiver er beregnet som alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser.
Udskudt skat beregnes med den forventede fremtidige selskabsskatteprocent.

Udskudte skatteaktiver indregnes med en veerdi, hvortil de forventes at kunne blive
anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller modregning i ud-
skudte skattehenseettelser.

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger pa forretningssegmenter. Oplysninger om forretnings-
segmenter er baseret pa selskabets afkast og risici samt ud fra den interne
gkonomistyring.

Der er kun ét geografisk segment, da koncernen kun opererer i to lande, og
disse har identiske gkonomiske karakteristika.

Der sker fordeling af de poster, som indgar i periodens resultat, til og med
resultat for finansielle poster. Der er tale om poster, som direkte kan henfg-
res til segmenterne.



Aktiver i segmentet omfatter de aktiver, som anvendes direkte i segmentets
drift. Segmentforpligtelser omfatter ikke-rentebaerende forpligtelser, der er
afledt af segmentets drift, herunder leverandgrer af varer og tjenesteydelser
samt anden geeld.

Resultatet af primeer drift for koncernen er opdelt i fire forretningssegmenter:
Arealudvikling, Udlejning, Parkering og Havnedrift. Forretningssegmenterne
er sammenfaldende med de segmenter, der vil blive udarbejdet delregnska-

ber for i henhold til regnskabsreglementet for selskabet.

Arealudvikling bestar af:

Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ andel af posterne i gvrige joint ventures,
der vedrgrer arealudvikling

Indtaegter ved salg af ejendomme, herunder veerdiregulering af investerings-
ejendomme, der er bestemt for udvikling

Aktiviteter, som i bred forstand er knyttet til arealudviklingen, f.eks. omkost-
ninger til fremme af den rekreative anvendelse af selskabets ejendomme

@vrige poster, der ikke falder ind under de gvrige forretningssegmenter.

Udlejning bestar af:

Indteegter ved udlejning af bygningslejemal og areallejemal

Indteegter ved salg af udlejningsejendomme, herunder veerdiregulering af
udlejningsejendomme

Omkostninger ved drift og vedligehold af By & Havns bygninger og arealer,
der udlejes eller som forventes udlejet

Afskrivninger pa de faste anlaeg, der vedrarer udlejning.

Havnedrift bestar af:

By & Havns andel af posterne i joint venture (Copenhagen Malmé Port
AB)

By & Havns indtaegter ved udleje af faste anleeg til joint venture (Co-
penhagen Malmé Port AB)

Afskrivninger pa faste anleeg udlejet til joint venture (Copenhagen
Malmo Port AB)

Havneindteegter i By & Havn og de omkostninger, der er forbundne
hermed.
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Parkering bestar af:
. Parkeringsaktiviteterne i moderselskabet

o Parkeringsaktiviteterne i joint venture, K/S DanLink-Udvikling.

Resultatopgerelsen

Indtaegter

Omseetning ved salg indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden regnskabsperiodens udgang.
Omsaetning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Lejeindtaegter er opgjort ekskl. omkostningsrefusioner fra lejerne vedrgrende
varme, idet dette mellemvaerende indregnes i balancen.

Veerdireguleringer af investeringsejendomme bestar af realiserede avancer ved
ejendomssalg samt periodens beregnede vaerdireguleringer. For opgerelse af
veerdireguleringer henvises til afsnit vedrarende investeringsejendomme.

Avance ved salg af investeringsejendomme omfatter fortjeneste i forhold til den
skannede markedsvaerdi for ejendomme, der anses for solgt pa aftaletidspunktet.

Andre driftsindteegter indeholder indtaegter af sekundeer karakter i forhold til
koncernens hovedaktivitet.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlsegsaktiver opgjort som
forskellen mellem evt. salgssum og bogfart veerdi indgar under "Andre drifts-
indteegter”.

Omkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger, vederlag, pensionsbidrag og avrige
personaleomkostninger til selskabets ansatte, herunder direktion og bestyrelse.

Andre eksterne omkostninger omfatter reparation og vedligeholdelse af faste an-
leeg og maskiner, renholdelse af faste anleeg og bygninger, forsikringer, ejendoms-
skatter, administrationsomkostninger m.m.

Afskrivninger
Materielle anleegsaktiver afskrives linezert over den forventede brugstid. De for-
ventede brugstider er som falger:

Broer, bolvaerker og andre havneindretninger ..........ccccooeeeeiieennnen. op til 67 ar
BYgNinger MV. ... s op til 40 ar
Leasede anlaegSakliVer.........cooiiiiiiiiiee e 30 ar
Flydende driftsmateriel ... 10-25 ar
Dvrigt materiel 0g UASTYT ..ot 4-10 ar

Der afskrives ikke pa arealer og investeringsejendomme.

Afskrivningsgrundlaget er anskaffelsessum med fradrag af eventuel scrapveerdi.
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Bygninger, der anvendes til havnedriftsaktiviteter i koncernen, samt bygninger, der
udlejes til produktions- og lagervirksomhed, afskrives som udgangspunkt til 0.
@vrige bygninger afskrives til en scrapveerdi pa 50 pct.

Finansielle poster

Langfristet geeld og afledte finansielle instrumenter er optaget i balancen til dags-
veerdi. De finansielle omkostninger bestar derfor af kuponrenten samt dagsveerdi-
reguleringen af geelden.

For avrige finansielle aktiver/forpligtelser, som holdes til udlgb, beregnes rente pa
baggrund af den effektive forrentning pa tidspunktet for erhvervelsen af aktivet/stif-
telse af geelden.

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver er vaerdiansat efter fglgende principper:

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejendomme, der ikke anvendes i koncernen, og
som eventuelt pateenkes afhaendet til tredjemand. Disse ejendomme er opgijort til
markedsveerdi (dagsveerdi).

Investeringsejendommene blev indregnet i abningsbalancen pr. 1. januar 2007
baseret p& en vurdering foretaget af en uafhaengig professionel valuar. Vurderin-
gen er baseret pa en tilbagediskontering af forventede fremtidige cash-flow. De
principper, der er fastlagt her, tager selskabet udgangspunkt i ved den lgbende
opgerelse af dagsveerdien.

Positive veerdireguleringer af investeringsejendomme fgres via resultatdispone-
ringen til egenkapitalen.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver bestar af grunde og bygninger, havneindretninger,
driftsmateriel og inventar. Den bogfarte veerdi bestar af aktivernes anskaffelsessum
med fradrag af foretagne af- og nedskrivninger.

Veerdiforggende hovedistandseaettelser og andre starre renoveringsarbejder
aktiveres som forbedringer.

@vrige materielle anlaegsaktiver, som overfgres til investeringsejendomme,
optages til den vurderede dagsveerdi pa overfarselsdagen. Opskrivninger ved
sadanne reklassifikationer posteres direkte p4 egenkapitalen.

Finansielle anlaegsaktiver
Tilgodehavender hos Kagbenhavns Kommune og andre males til amortiseret
kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

Nedskrivningsvurdering af anleegsaktiver

Den regnskabsmeaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas periodisk
for at afgere, om der er en indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtryk-
kes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfeeldet, foretages der nedskrivning til
aktivets lavere genindvindingsveerdi.

Genindvindingsveerdien for aktivet opgares som den hgjeste vaerdi af nettosalgs-
veerdien og kapitalveerdien.
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Safremt det ikke er muligt at fastseette genindvindingsvaerdien for det enkelte aktiv,
vurderes nedskrivningsbehovet for den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en
samlet vurdering kan fastsaettes en palidelig genindvindingsveerdi.

Hovedkontorejendomme og andre aktiver, hvor det ikke er muligt at opgare nogen
kapitalveerdi som folge af, at aktivet ikke i sig selv genererer fremtidige penge-
stremme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den gruppe af aktiver,
hvortil de kan henfgres.

Tilgodehavender

Tilgodehavender, der holdes til udlgb, vaerdiansaettes til amortiseret kostpris eller
en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket her svarer til palydende veerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger til tab opgares pa grundlag
af en individuel vurdering af de enkelte til godehavender samt for tilgodehavender
fra salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer.

Veaerdipapirer
Veerdipapirer bestar af bgrsnoterede veerdipapirer, der males til Fondsbgrsens
salgsveerdi pa balancedagen. Obligationer, der er udtrukket, optages til pari.

Der sker indregning af keb og salg af vaerdipapirer pé tidspunktet for handels-
dagen.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som falge af en begivenhed ind-
truffet far eller pa balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske fordele for at indfri forpligtelsen.

Langfristede geeldsforpligtelser og afledte finansielle instrumenter

Langfristet gaeld males pa tidspunktet for laneoptagelse til kostpris, svarende til det
modtagne provenu efter fradrag for afholdte transaktionsomkostninger. Efterfal-
gende males langfristet geeld til dagsveerdi. £ndringer i dagsveerdien indregnes i
resultatopgarelsen.

Kortfristet del af langfristet geeld indregnes under "Kortfristet del af langfristede
geeldsforpligtelser”.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter opfart som aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedragrende efterfalgende regnskabsperiode.

Periodeafgraensningsposter opfart som forpligtelser omfatter hovedsageligt
opkraevninger vedrgrende indtaegter i de efterfalgende regnskabsperioder.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser, der omfatter bankgeeld, kreditorer og anden geeld,
males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Pengestromsopgorelse

Pengestramsopgarelsen viser koncernens pengestrgmme for perioden opdelt pa
drifts-, investerings- og finansieringsaktivitet, periodens forskydning i likvider samt
koncernens likviditet ved periodens begyndelse og udgang.

Pengestromme fra driftsaktivitet
Pengestramme fra driftsaktiviteten opgeres som periodens primeere drift reguleret
for ikke kontante resultatposter som af- og nedskrivninger, hensatte forpligtelser
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samt e&endring i driftskapitalen, renteind- og udbetalinger og betalt selskabsskat. e

F/Endring i driftskapitalen omfatter aendringer i tilgodehavender, i andre hensatte
forpligtelser og i leverandgrer.

Pengestromme fra investeringsaktivitet
Pengestramme fra investeringsaktiviteten omfatter pengestremme fra kab og salg
af materielle og finansielle anlsegsaktiver.

Pengestromme fra finansieringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra opta-
gelse og tilbagebetaling af langfristede geeldsforpligtelser samt penge-
stremme til og fra ejerne.

Likvider
Likvide midler bestar af posterne "Likvide beholdninger” og "Veerdipapirer” under
omsaetningsaktiver.

Pengestramsopgarelsen kan ikke udledes direkte af resultatopgerelsen og
balancen.

Hoved- og nggletal
De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Resultat af primaer drift x 100
Overskudsgrad Indteegter i alt

Resultat af primeer drift x 100
Afkastningsgrad Gennemsnitlige aktiver

Resultat efter skat x 100
Egenkapitalforrentning Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalens andel Egenkapital x 100
af passiver (soliditet) Passiver i alt
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