NOTAT BY&HAVN

Ejerrapportering vedrerende 1. kvartal 2015 30. april 2015

1. Indledning og resumé

Pa bestyrelsesmadet den 30. april 2015 blev kvartalsrapporten for 1. kvartal 2015
godkendt. Hermed fremsendes supplerende information til ejerne om selskabets
gkonomi pr. 31. marts 2015.

Med Folketingets vedtagelse af Lov om aendring af lov om en Cityring og lov om
Metroselskabet I/S og By & Havn I/S i februar 2015 er der nu grundlag for at indar-
bejde lovens umiddelbare konsekvenser i selskabets regnskab og langtidsbudget. |
kvartalsregnskabet er indarbejdet det bidrag pa godt 1,7 mia. kr., som By & Havn
har overfart til Metroselskabet til brug for etablering af metro til Sydhavnen. Som
bestyrelsen tidligere er blevet orienteret om, indebaerer betalingen, at selskabets
egenkapital er blevet forringet med samme belabsstarrelse, idet metroen til Syd-
havnen ikke kan forventes at forbedre vaerdien af selskabets investeringsejen-
domme i Sydhavnen naevnevaerdigt. Foruden det overfarte belgb skal By & Havn
deekke Metroselskabets evt. traek pa en budgetreserve pa knap 2 mia. kr. i 2014-
priser. By & Havns forpligtelse til at bidrage til budgetreserven vil i regnskabet blive
beskrevet under eventualforpligtelser, idet der skal mere konkrete udsagn til om
starrelsen, tidspunktet og sandsynligheden for effektueringen heraf for at et belgb
kan indregnes mere konkret i regnskabet pa nuvaerende tidspunkt.

For sa vidt angar projektering af Nordhavnstunnel og yderligere metrostationer i
Nordhavn, der ogsa er muliggjort af lovens vedtagelse, forventes det, at de om-
kostninger, som selskabet skal baere i den sammenhaeng, kan daekkes af stigende
ejendomsvaerdier. Lovens vedtagelse indebeerer derfor ikke, at der pa nuvaerende
tidspunkt skal indregnes vaerdizendringer i regnskabet som falge af omkostninger til
Nordhavnstunnel. En naermere vurdering heraf vil blive udarbejdet til efteraret 2015
i tilknytning til udarbejdelse af en revision af selskabets forretningsstrategi.

2. Resultat pr. 31. marts 2015
2.1 Den primare drift

Som det fremgar af vedhaeftede bilagstabel 1, er der for 1. kvartal af 2015 opnaet
et resultat af den primaere drift pa 34 mio. kr., hvilket er 9 mio. kr. bedre end budget
og 1 mio. kr. bedre end i samme periode i 2014. Forbedringen kan i hovedtraek
henfgres til indteegterne fra jordmodtagelse.

Den samlede omsaetning for perioden er opgjort til 117 mio. kr., hvilket er 14 mio.
kr. bedre end budget. Indteegterne fra jordmodtagelse har i 1. kvartal af 2015 ligget
pa samme hgje niveau, som blev opnaet i sidste kvartal af 2014, og der er for peri-
oden en positiv afvigelse i forhold til budget pa 12 mio. kr. Det er iszer indtaegten fra
jord fra metro, som har veeret stigende de seneste maneder.

Bade leje- og parkeringsindtasgter ligger lidt bedre end budget, og for parkerings-
omsaetningen er der tale om en forbedring pa 17 pct. i forhold til i samme periode i
2014. Stigningen kan isaer henfares til erhvervssegmentet. Lejebetalingen fra CMP
ligger lidt under budget, hvilket skyldes, at det endelige investeringsbeleb vedra-
rende krydstogtkajen og terminalbygningerne, der skal beregnes finansieringsleje
af, blev lidt lavere end beregningsmaessigt forudsat i budgettet.

De samlede omkostninger for perioden blev pa 83 mio. kr., hvilket er knap 5 mio.
kr. over budget. Den negative afvigelse kan henfares til ggede afskrivninger som



felge af de sgede meengder jord, der er modtaget i Nordhavn. Endvidere er resul-
tatet belastet af agede udgifter til ejendomsskatter for et parkeringsanlaeg i @re-
stad, der ikke tidligere har vaeret opkraevet og heller ikke var indregnet i budgettet.

De avrige omkostningsgrupper ligger alle inden for budget.
2.2 Resultatandele og finansielle poster

| 1. kvartal af 2015 er der indteegtsfert resultatandele fra By & Havns dattersel-
skaber mv. pa i alt 0 mio. kr., hvilket er knap 2 mio. kr. lavere end budget.

For DanLink-Udvikling P/S er opnaet en resultatandel pa 6,8 mio. kr., der er en
konsekvens af aktivering af byggefelt C pa Amerika Plads. Belgbet er korrigeret for
intern avance. | modsat retning treekker CMP med en resultatandel pa -4,9 mio. kr.
CMP har haft en mindre god start pa aret, men har dog meddelt, at der stadig for-
ventes et resultat pa niveau med budget (80 mio. SEK).

For de gvrige selskaber er der indregnet et resultat pa i alt -1,8 mio. kr. Det nega-
tive resultat kan primeert henfares til Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S,
hvor resultatet vedrerer selskabsadministration og renteomkostninger, der for peri-
oden ikke kan deekkes af selskabets l@bende indtjening fra parkering.

Foruden de naevnte resultatandele er der i 1. kvartal af 2015 endvidere indregnet
en resultatandel pa 1,7 mio. kr. fra Harbour P/S, svarende til By & Havns andel af
et samlet resultat pa 20 mio. kr. Da By & Havns ejerandel kun udger 8,5 pct., ind-
gar indtaegten herfra i de finansielle poster. De finansielle poster udger samlet set
-61 mio. kr. for perioden. | forhold til budget er der tale om en besparelse pa 24
mio. kr. som felge af det aktuelt lave rente- og inflationsniveau. | forhold til samme
periode sidste &r er der tale om en stigning i de finansielle poster, netto pa ca. 6
mio. kr. Stigningen skal bl.a. ses i lyset af, at geelden blev foraget i 1. kvartal af
2015 som felge af betalingen pa 1,7 mia. kr. til Metroselskabet.

2.3 Vardireguleringer

Forud for udarbejdelse af arsregnskabet for 2014 blev der foretaget en detaljeret
gennemgang af selskabets investeringsejendomme med henblik pa fastsaettelse af
vaerdien og dermed de deraf felgende vaerdireguleringer. Der vil farst blive fore-
taget en fornyet vurdering heraf i forbindelse med halvarsregnskabet for 2015. Der
er derfor ikke indregnet urealiserede veaerdireguleringer af investeringsejendomme-
ne i regnskabet for 1. kvartal af 2015, men alene realiserede vaerdireguleringer pa
de gennemfarte salg.

Der er i perioden indregnet salg af to byggefelter i Arhusgadekvarteret og et bygge-
felt i @restad Nord. Hertil kommer, at der er gennemfart en lang raekke mindre
reguleringer af tidligere gennemfarte salg, f.eks. som felge af prisregulering eller
regulering af henseettelse til forureningsomkostninger eller andre forhold i salgs-
aftalerne. De samlede realiserede vaerdireguleringer udger for perioden -2,8 mio.
kr. Belgbet kan primaert henfares til regulering af salgsprisen for byggefelt 1.30 i
Arhusgadekvarteret, der blev indregnet i 2014-regnskabet.

Som nazvnt ovenfor har renteudviklingen i 1. kvartal af 2015 igen veeret praeget af
en nedadgaende tendens. Der er i kvartalsregnskabet derfor indregnet en negativ
markedsvaerdiregulering af geelden pa 643 mio. kr. De akkumulerede negative
markedsvaerdireguleringer, der vil blive fart tilbage til resultatet i takt med lanenes
indfrielse, er nu over 3,2 mia. kr.
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3. Forventet resultat for 2015 Side 3 af 6

Det forventede resultat for 2015 baseret pa erfaringerne fra 1. kvartal fremgar af
vedhaftede bilagstabel 2. Da det endnu er farst pa aret, er der kun indregnet zen-
dringer i forhold til budget pa nogle enkelte punkter. Det drejer sig om:

° Modtagelse af jord. Der er stadig store udsving i de maengder, der modtages
hver méaned, men udviklingen de seneste maneder peger trods alt pa, at der
er grundlag for at kunne forvente en arsomsaetning pa 110 mio. kr. i 2015,
svarende til en opskrivning i forhold til budget pa 20 mio. kr.

o CMP-lejen bliver ca. 2 mio. kr. lavere end budgetteret som falge af et lavere
investeringsgrundlag til brug for finansieringslejeberegningerne end forudsat
i budgettet.

° Ejendomsskatter. Ejendomsskatterne kan pa baggrund af ferste opkrasvning

i februar 2015 forventes at lande ca. 2,1 mio. kr. over budget.

. Afskrivningerne vedrarende anleegget til modtagelse af jord i Nordhavn vil
blive foraget, safremt omszetningen ages. Afskrivningerne udger ca. 2/3 af
omsaetningen, hvilket indebaerer en foregelse af afskrivningerne pa godt 13
mio. kr.

o Resultatandelene fra datterselskaber mv. forventes for hele aret at udgere
27 mio. kr. mod et budget pa 25 mio. kr. Forbedringen relaterer sig til det
ovenfor rapporterede salg som falge af DanLink-Udvikling P/S’ salg af et
byggefelt.

o De finansielle poster kan pa baggrund af den seneste tids rente- og infla-
tionsudvikling forventes at lande op til 30 mio. kr. lavere end budget.

Pa baggrund af disse punkter kan der i 2015 forventes et resultat far vaerdi-
reguleringer pa -170 mio. kr., hvilket er 34 mio. kr. bedre end budget.

X Investeringer

Det samlede investeringsbudget inkl. overfarte investeringsbeleb fra tidligere ar
fremgar af vedhaeftede bilagstabel 3. Investeringsbudgettet for 2015 inkl. overfarte
belgb fra tidligere ar udger 785 mio. kr. Heraf er der forbrugt 74 mio. kr. Heri er dog
modregnet en indbetaling pa 32,5 mio. kr. som erstatning for opstaet skade pa en
spunsvaeg, der kunne henfares til mangelfuld projektering vedrerende Nordhavns-
udvidelsen. Bruttoforbruget har derfor i perioden udgjort 107 mio. kr., svarende til
ca. 36 mio. kr. pr. maned.

Som det fremgar af tabellen, er det skennede slutforbrug for investeringsprojekter-
ne pa 2.166 mio. kr., hvilket er 79 mio. kr. under bruttobudgettet (dvs. de oprinde-
lige budgetter uden fradrag af tidligere ars forbrug). De fleste af afvigelserne blev
rapporteret i forbindelse med seneste bestyrelsesmgde i By & Havn. | forhold hertil
er der foretaget felgende to justeringer af det skennede slutforbrug:

° Budgettet for byggemodningen pa Teglholmen er pa 165 mio. kr. Som falge
af et gunstigt licitationsresultat blev det skennede slutforbrug nedskrevet
med 25 mio. kr. til 140 mio. kr. Indeholdt i budgettet var endvidere en for-
ventet omkostning til keb af et vejareal, som skulle indga i den endelige be-
byggelsesplan. Efter forhandlinger med grundejerforeningen er der dog nu
fundet en alternativ I@sning, hvor de samlede omkostninger kan forventes at



kunne holdes inden for en ramme pa 2 mio. kr. Det forventede slutforbrug
kan dermed nedskrives med yderligere 8 mio. kr.

o Der er i budgettet afsat 5 mio. kr. til taetning af depotet til havnesedimenter
ved Lynetten. Baggrunden var en henvendelse fra miljgmyndighederne, der
mente, at der var risiko for udsivning af forurening fra depotet. Pa baggrund
af gennemferte undersegelser har myndighederne nu frafaldet kravet, og de
skennede omkostninger vil pa den baggrund maksimalt belebe sig til 1 mio.
kr.

For sa vidt angar de gvrige projekter er der ingen andringer i det skennede slutfor-
brug. Det skal dog bemasrkes, at den forsinkede igangsastning af etableringen af
parkeringsanlaegget i Helsinkigade har indebaret uforudsete omkostninger til oplag-
ring af betonelementer. Der kan endvidere forudses krav fra entreprengren som
falge af forsinkelserne. De samlede budgetmaessige konsekvenser er ved at blive
analyseret neermere, men der paregnes en overskridelse af budgettet.

Som det fremgar af vedhaeftede bilagstabel 3, er det samlede budget for Nord-
havnsudvidelsen pa 1.130 mio. kr. Restbudgettet udger 22 mio. kr., og det forven-
tes, at det samlede forbrug akkurat lige kan holdes inden for budget. Der mangler
dog endnu en endelig opgearelse af kontrakten. Begge parter har opgjort en raekke
krav mod hinanden, men en endelig opgerelse heraf afventer afgarelsen af en for-
sikringssag, der er anmeldt af entreprenaren. | forbindelse med nogle af de af-
sluttende arbejder har By & Havn konstateret, at de faerdigmeldingsrapporter, som
entreprengren har indsendt, ikke er korrekte, idet en vaesentlig fejl i konstruktionen
ikke blev indrapporteret. Fejlen kan indikere, at entreprengren har haft en mangel-
fuld egenkontrol. Problemstillingen er patalt over for entreprengren i "steerke ven-
dinger”. Der er igangsat en uddybende undersggelse af kvaliteten af de afleverede
anlaeg.

5. Status for salg

| nedenstaende tabel 1 er der vist en status for salgssager pr. marts 2015. Tabellen
omfatter ikke salgsaftaler, der blev afsluttet i 2014, men alene salgsaftaler, der er
lukkede og dermed er indregnet i regnskabet som endelige salg i 2015, eller er pa
vej til at blive endelige salg. Salgsaftaler indregnes i regnskabet som endelige salg,
nar overdragelse af ejendomsretten har fundet sted (som hovedregel kategorierne
1.1, 1.2 og 1.3). | nogle tilfaelde ma en indregning af aftaler, der er endelige, und-
lades, hvis overdragelsen farst er aftalt til et senere tidspunkt (kategori 1.4).

Som det fremgar, er der i 1. kvartal af 2015 indregnet tre salg til en samlet veerdi pa
152 mio. kr. Hertil kommer, at der ligger fem endelige aftaler til en samlet vaerdi pa
204 mio. kr., men hvor overtagelsesdagen og dermed det regnskabsmaessige ind-
regningstidspunkt ferst kommer senere.

Foruden de endelige aftaler er der indgaet betingede aftaler for i alt 646 mio. kr.,
hvortil kommer, at der er gvrige salgssager i "pipe-line” pa 1.208 mio. kr. Der er
saledes grundlag for en fortsat gunstig udvikling i salgstallet de kommende mane-
der.
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Tabel 1. Igangvarende salgssager, status pr. marts 2015 Sideisakt

Aftalt salgssum, mio. kr. Al
kontrakter

1. Endelig aftale
- 1.1Salgssum indbetalt *) 46 1
- 1.2 Salgssum deponeret 48 1
- 1.3 Salgssum garanteret eller indestaet 58 152 1
- 1.4 Overtagelse senere 204 204 5
2. Betingede aftaler
- 2.1Betinget af myndighedsforhold **) 540
- 2.2 Betinget af miljgforhold 24 1
- 2.3 Betinget af bestyrelsesgodkendelse - =
- 2.4 Betinget af andre forhold 82 646 2
3. Pvrige salgssager
- 3.1. Option/forkgbsret givet 771 13
- 3.2Tilbud givet, overvejes af kpber 306 9
- 3.3 Pvrige konkrete drgftelser 131 1.208 3
Total (ekskl. Christiansholm) 2.210 a4

Anm.: 2.4 vedrgrer bl.a. aftaler, der endnu ikke er underskrevet af modparten,
eller andre forbehold, der beror pa kgber

*) Belgb indeholder reguleringer af tidligere ars salg

*¥) Omfatter bl.a. PFA pa Redmolen og NREP pé Teglholmen

Udviklingen i de endelige salg siden selskabets stiftelse er yderligere illustreret af
figur 1 nedenfor. Som det fremgér, blev det endelige salg i 2014 p& 740 mio. kr.
Baseret pa de endelige aftaler om salg, der er indregnet i 1. kvartal af 2015, samt
de betingede salgsaftaler, der fremgar af tabel 1 ovenfor, forventes der i 2015 en
salgssum pa omkring 750 mio. kr.



Figur 1. Realiserede salg i perioden 2008-2016 asAEll
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6. Status for Visby-projektet

| CMP er byggeriet af den nye krydstogtkaj i Visby blevet sendt i udbud medio april
2015 med henblik pa afholdelse af licitation ultimo juni 2015. Endvidere er der
igangsat anlaegsarbejder i Visby med henblik pa at tilpasse infrastrukturen til den
kommende krydstogttrafikafvikling.



Bilag 1
Resultat pr. 1. kvartal 2015

Mio. kr. Resultat Budget Resultat Diff.
Resultat -
2014 2015 2015 budget
Lejeindtaegter 52 53 54 1,6
Leje, CMP 14 14 13 -0,9
Parkeringsindtaegter 10 12 13 0,7
Jordmodtagelse 28 23 35 12,3
@vrige indtaegter 3 2 3 0,2
Indtaegteri alt 107 103 117 13,8
Personaleomkostninger -16 -17 -17 0,3
Driftsomkostninger -13 -14 -13 0,3
Administrationsomkostninger -4 -7 -4 2,9
Ejendomsskatter -15 -16 -17 -1,3
Af- og nedskrivninger -27 -25 -32 -7,0
Omkostninger i alt -74 -78 -83 -4,8
Resultat af primaer drift 1) 33 25 34 9,0
Resultatandele i datterselskaber og joint ventures mv. -1 2 - -1,8
Finansielle poster netto -55 -85 -61 23,6
Resultat fgr vaerdiregulering (EBVAT) -23 -58 -27 30,8
Vardireguleringer af investeringsejendomme 15 - -3 -2,8
Resultat for markedsvaerdiregulering af geeld -8 -58 -30 28,0
Markedsveerdiregulering af gald -229 - -643 -642,5
Periodens resultat -237 -58 -673 -614,5

1) Ekskl. veerdireguleringer af investeringsejendomme.




Bilag 2

Forventet resultat 2015

Mio. kr. Resultat, Budget Forventet Diff
Forventet -
Budget
2014 2015 2015
Lejeindtaegter 204 201 201
Leje, CMP 49 54 52 -2
Parkeringsindtaegter 47 47 47
Jordmodtagelse 120 90 110 20
@vrige indtaegter 25 12 12
Indtaegter i alt 444 404 422 18
Personaleomkostninger -66 -72 -72
Driftsomkostninger -58 -59 -59
Administrationsomkostninger -25 -28 -28
Ejendomsskatter -31 -31 -33 -2
Af- og nedskrivninger -123 -100 -114 -13
Omkostninger i alt -303 -291 -306 -15
Resultat af primzer drift 141 113 116 3
Kapitalandele joint ventures mv. 54 25 27 1
Finansielle poster netto -234 -343 -313 30
Resultat fgr vaerdiregulering (EBVAT) -40 -204 -170 34
Veerdireguleringer investeringsejendomme 761 400 400
Resultat for markedsvardiregulering af gald [ 722 196 230 34
Markedsveerdiregulering af geeld -989 - -
Periodens resultat -267 196 230 34
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