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Ledelsens regnskabspategning Side 3 af 8

@konomidirektar Carsten Boll har dags dato behandlet delregnskaberne for regn-
skabsaret 1. januar til 31. december 2012 for Udviklingsselskabet By & Havn I/S,
omfattende resultatopggrelse, balance og anvendt regnskabspraksis for koncernen.

Delregnskaberne er aflagt i overensstemmelse med regnskabsreglementet. Det er
min opfattelse, at den valgte regnskabspraksis er hensigtsmeessig, at selskabets
interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og afleegge delregnskaber, er
tilstreekkelige, og at delregnskaberne derfor giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 for de enkelte aktivite-
ter samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar til 31. de-
cember 2012.

Kgbenhavn, den 12. marts 2013

Jens Kramer Mikkelsen
Adm. direktar



Delregnskaber

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2012

Nettoomsaetning
Verdireguleringer investeringsejendomme
Andre driftsindtegter

Indteegter i alt
Personaleomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlagsaktiver

Resultat af primeer drift

Indteeqgt af kapitalandele i datterselskaber efter skat
Indteegt af kapitalandele i joint ventures efter skat
Indteegt af kapitalandele i associerede selskaber efter
skat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat og markedsverdiregulering af gaeld
Markedsverdiregulering af geeld
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Konkurrenceudsat
Udlejning Havnedrift Parkering Arealudvikling Finansielt omrade Total
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000

176.847 177.118 47.510 46.825 38.689 32.776 58.907 6.014 0 0 321.953 262.733
121.606 231.085 0 0 0 0 -401.381 -857.116 0 0 -279.775 -626.031
449 1.068 144 398 0 0 395 28.576 0 0 988 30.042
298.902 409.271 47.654 47.223 38.689 32.776 -342.079 -822.526 0 0 43.166 -333.256
-29.723 -31.165 -6.129 -6.256 -7.289 -5.658 -22.139 -22.967 0 0 -65.280 -66.046
-69.586 -67.883 -7.524 -5.730 -11.534 -10.983 -18.629 -10.340 0 0 -107.273 -94.936
-4.875 -5.284 -16.762 -16.797 -169 -64 -31.179 -4.270 0 0 -52.985 -26.415
194.718 304.939 17.239 18.440 19.697 16.071 -414.026 -860.103 0 0 -182.372 -520.653
0 0 0 0 0 0 -24.087 -11.880 0 0 -24.087 -11.880
0 0 34.382 44.216 0 0 3.603 1.202 0 0 37.985 45.418
0 -40 0 0 0 0 -720 -8 0 0 -720 -48
59.593 61.303 10.368 5.182 23.551 21.295 559.790 518.335 -2.225 -2.200 651.076 603.915
-102.667 -111.882 -17.862 -9.457 -40.573 -38.865 -964.403 -945.983 3.831 4.016 -1.121.674 -1.102.171
151.644 254.320 44.127 58.381 2.675 -1.499 -839.844 -1.298.437 1.606 1.816 -639.791 -985.419
-25.822 -105.116 -4.493 -8.672 -10.205 -35.995 -242.564 -875.424 964 3.719 -282.120 -1.021.488
125.822 149.204 39.634 49.709 -7.530 -37.494 -1.082.408 -2.173.861 2.570 5.535 -921.911 -2.006.907
-24.918 -5.631 -3.090 -4.101 1.883 373 0 0 26.124 9.359 0 0
100.904 143.573 36.544 45.608 -5.647 -37.121 -1.082.408 -2.173.861 28.695 14.894 -921.911 -2.006.907




Delregnskaber

Balance 31. december 2012

Aktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger
Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anleegsaktiver under opfarelse

Materielle anlegsaktiver

Kapitalandele i datterselskaber

Kapitalandele i joint venture

Kapitalandele i associerede selskaber

Ansvarlig lanekapital joint ventures

Tilgodehavende hos joint ventures ved ejendomssalg
Tilgodehavende hos Kagbenhavns Kommune

Andre tilgodehavender

Finansielle anleegsaktiver

Anleaegsaktiver

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

Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Udskudt skatteaktiv

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger i gvrigt

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

Udlejning

Havnedrift

Parkering

Arealudvikling

Finansielt omrade

Total

31. december 201Z 31.dec 2011 31. december 201% 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
2.035.685 1.874.920 0 0 465.354 388.703 7.924.122 7.197.464 0 0 10.425.161 9.461.087
0 0 297.858 288.619 0 0 69.678 70.133 0 0 367.536 358.752
98.700 96.332 471.063 284.283 0 0 377.709 112.067 0 0 947.472 492.682
1.882 2.734 5.648 6.195 384 554 3.229 5.958 0 0 11.143 15.441
396.787 31.537 249 342 5 0 54.158 326.222 0 0 451.199 358.101
2.533.054 2.005.523 774.818 579.439 465.743 389.257 8.428.896 7.711.844 0 0 12.202.511 10.686.063
0 0 0 0 0 0 69.252 77.500 0 0 69.252 77.500
0 0 171.562 186.718 0 0 58.046 68.611 0 0 229.608 255.329
0 0 0 0 0 0 6.761 7.480 0 0 6.761 7.480
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 22.755 22.388 0 0 22.755 22.388
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
503 2.125 2.839 2.775 0 0 0 3.209 0 0 3.342 8.109
503 2.125 174.401 189.493 0 0 156.814 179.188 0 0 331.718 370.806
2.533.557 2.007.648 949.219 768.932 465.743 389.257 8.585.710 7.891.032 0 0 12.534.229 11.056.869
55.100 54.167 0 0 5712 4.990 16.192 14787 0 0 77.004 73.944
0 0 0 0 0 10.000 38.483 18.545 0 0 38.483 28.545
0 0 0 0 0 0 123.386 449.228 0 0 123.386 449.228
11.118 6.715 7.999 0 95 0 377.159 393.773 0 0 396.371 400.488
0 0 3.187 1121 0 390 0 0 4.854 9.830 8.041 11.341
0 17.562 7.231 11.732 12.955 10.386 0 0 -20.186 -39.680 0 0
0 0 1.803 1.407 0 0 0 4 0 65 1.803 1.476
66.218 78.444 20.220 14.260 18.762 25.766 555.220 876.337 -15.332 -29.785 645.088 965.022
860 6.634 203 708 8.230 61.055 349 2.538 -31 -253 9.611 70.682
860 6.634 203 708 8.230 61.055 349 2.538 -31 -253 9.611 70.682
67.078 85.078 20.423 14.968 26.992 86.821 555.569 878.875 -15.363 -30.038 654.699 1.035.704
2.600.635 2.092.726 969.642 783.900 492.735 476.078 9.141.279 8.769.907 -15.363 -30.038 13.188.928 12.092.573




Delregnskaber

Balance 31. december 2012

Passiver

Interessentskabskapital
Overfart resultat
Kursregulering

Egenkapital

Minoritetsinteresser

Hensettelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Langfristet geeld til kreditinstitutter mv.
Leasingforpligtelser

Deposita

Geld til Kghenhavns Kommune

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Bankgald

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Geeld til datterselskab

Geeld til joint ventures

Anden geld

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Udlejning

Havnedrift

Parkering

Arealudvikling

Finansielt omrade

Total

31. december 201Z 31.dec 2011 31. december 201 31.dec 2011 31. december 2012 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011 31.december 2012 31.dec 2011

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
786.625 661.700 565.527 535.347 -798 27.341 -4.615.344 -2.422.010 13.240 -26.578 -3.250.750 -1.224.200
100.904 124.925 36.544 31.175 -5.647 -28.139 -1.082.408 -2.193.334 28.695 39.818 -921.911 -2.025.555

0 0 3.794 -995 0 0 0 0 0 0 3.794 -995
887.529 786.625 605.865 565.527 -6.445 -798 -5.697.752 -4.615.344 41.935 13.240 -4.168.867 -3.250.750
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

6.537 0 0 0 0 0 0 0 -6.537 0 0 0
5.900 0 0 0 0 0 46.865 49.414 0 0 52.765 49.414
12.437 0 0 0 0 0 46.865 49.414 -6.537 0 52.765 49.414
1.596.297 1.111.870 283.294 129.471 488.769 459.858 11.439.957 11.086.877 -50.761 -43.278 13.757.556 12.744.798
0 0 70.046 72,717 0 0 0 0 0 0 70.046 72.717

29.931 29.914 1.336 1.086 73 35 303 253 0 0 31.643 31.288

0 0 0 0 0 0 503.937 486.142 0 0 503.937 486.142
1.626.228 1.141.784 354.676 203.274 488.842 459.893 11.944.197 11.573.272 -50.761 -43.278 14.363.182 13.334.945
0 0 119 0 0 0 2.337.959 1.359.483 0 0 2.338.078 1.359.483

0 0 0 0 0 0 0 239.333 0 0 0 239.333

34.234 61.320 4.139 6.043 9.651 11,537 51.785 30.915 0 0 99.809 109.815
7.355 11.340 0 0 686 0 0 0 0 0 8.041 11.340

0 0 0 0 0 0 257.890 0 0 0 257.890 0

0 0 2.447 3.259 0 0 0 0 0 0 2.447 3.259

0 50.817 1.706 3.609 0 5.446 200.335 138.470 0 0 202.041 198.342

32.852 40.840 690 2.188 1 0 0 -5.636 0 0 33.543 37.392
74.441 164.317 9.101 15.099 10.338 16.983 2.847.969 1.762.565 0 0 2.941.847 1.958.964
1.700.669 1.306.101 363.777 218.373 499.180 476.876 14.792.166 13.335.837 -50.761 -43.278 17.305.029 15.293.909
2.600.635 2.092.726 969.642 783.900 492.735 476.078 9.141.279 8.769.907 -15.363 -30.038 13.188.928 12.092.573




Anvendt regnskabspraksis Side 7 af 8

Generelt
Udgangspunktet for opstilling af delregnskaber er arsrapporten. For en naermere
beskrivelse af regnskabspraksis i forbindelse med opstillingen af delregnskaberne

henvises til beskrivelsen i arsrapporten.

Opdeling i delsektorer

Der opereres med fglgende konkurrenceudsatte segmenter:

Havnedrift bestaende af:

Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ andel af posterne i joint venture
(Copenhagen Malmé Port AB)

. Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ indteegter ved udleje af faste an-
leeg til joint venture (Copenhagen Malmo Port AB)

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

o Havneindteegter i Udviklingsselskabet By & Havn I/S og de omkost-
ninger, der er forbundne hermed.

Udlejning bestaende af:
. Indteegter ved udlejning af bygnings-, areal- og vandareallejemal

. Indteegter ved salg af udlejningsejendomme, herunder veerdiregulering af
udlejningsejendomme

. Omkostninger ved drift og vedligehold af Udviklingsselskabet By & Havn /S’
bygninger og arealer, der udlejes eller som forventes udlejet

. Afskrivninger pa de faste anleeg, der vedrarer udlejning.

Parkering bestaende af:

. Parkeringsaktiviteter i moderselskabet

. Drift og administration af parkeringsanlaeg for K/S DanLink-Udvikling.

Desuden opstilles et delregnskab for den ikke konkurrenceudsatte sektor areal-
udvikling bestaende af de gvrige poster, dvs. primeert:

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

. Indteegter ved salg af ejendomme, herunder veerdiregulering af investe-
ringsejendomme, der er bestemt for udvikling

. Aktiviteter, som i bred forstand er knyttet til arealudviklingen, f.eks. om-
kostninger til fremme af den rekreative anvendelse af selskabets ejen-
domme.



Endelig opereres der med finansielt omrade, hvor modposterne til kalkulatoriske Side 8af8

poster i form af rentemarginaler, skat og udbytte i de konkurrenceudsatte sektorer
registreres.

Opggarelse af delregnskaber inden indregning af kalkulatoriske poster

| selskabets regnskabssystem registreres direkte henfarbare indteegter og om-
kostninger m.m. pa delsektorer i forbindelse med bogfaringen. En del omkost-
ninger er ikke direkte henfgrbare. Det drejer sig isser om omkostninger knyttet til
funktioner som overordnet ledelse, gkonomi, kommunikation og IT. Ved fordelingen
af disse er der taget udgangspunkt i en vurdering af ressourceanvendelsen i de
enkelte sektorer.

Pa baggrund af de foretagne registreringer kan der opgares en pengestrgm for de
enkelte delsektorer fagr indregning af eendring i den enkelte delsektors andel af
geeld, markedsveerdiregulering og finansielle poster.

Fordeling af renteindteegter og renteomkostninger er baseret pa den gennem-
snitlige rentebaerende geeld i hvert segment, som er opgjort med udgangspunkt i
pengestramsopggrelsen for hvert segment.

Pa dette grundlag udarbejdes en resultatopggrelse og en balance inden indregning
af de kalkulatoriske poster.

Opggrelse af skat

Der foretages en beregning af selskabsskat og udskudt skat i de konkurrence-
udsatte sektorer.

Skat af arets resultat i resultatopggrelsen bestar af arets aktuelle skat og forskyd-
ning i periodens udskudte skat. Den skattepligtige indkomst er beregnet uden
hensyntagen til skattemaessige underskud fra tidligere ar.

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som kortfristet geeld i det omfang,
det ikke forudsaeettes, at der er foretaget betaling heraf i lgbet af regnskabsaret.

Udskudte skatteforpligtelser/-aktiver er opgjort efter den balanceorienterede
geeldsmetode. Forpligtelser og aktiver er beregnet som alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser.
Udskudt skat beregnes med den forventede fremtidige skatteprocent pa 25 pct.

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

Modposterne til ovennaevnte poster vedrgrende selskabsskat og udskudt skat
registreres i finansielt omrade.

Udbytte

Der beregnes udbytte, safremt soliditeten ultimo aret er mere end 5 procentpoint
hgjere end i abningsbalancen. Udbyttet forudseettes udbetalt aret efter.

Modposten til udbytte registreres i finansielt omrade.
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Den uafhzengige revisors erklaring pa delregnskaberne for konkur-
renceudsatte aktiviteter, ikke-konkurrenceudsatte aktiviteter og finan-
sielt omrade for regnskabsaret 2012

Til Udviklingsselskabet By & Havn I/S og Transportministeriet

Som revisor for Udviklingsselskabet By & Havn I/S skal vi i henhold til § 7, stk. 1, i regnskabsregle-
mentet for konkurrenceudsatte aktiviteter, ikke-konkurrenceudsatte aktiviteter og finansielt omrade i
Udviklingsselskabet By & Havn I/S erklare os om, hvorvidt de til enhver tid geeldende principper og
metoder for opstilling af delregnskaber, sdledes som de fremgar af den krevede beskrivelse ifolge § 4,
stk. 8, overholder de principper og metoder, der er na&vnt i § 4, stk. 1-7, og at §§ 5-6 er overholdt. Er-
klzringen indeholder desuden erklzring om, hvorvidt de af Udviklingsselskabet By & Havn I/S udar-
bejdede delregnskaber er 1 overensstemmelse med de galdende principper og metoder, jf. § 4, stk. 8,
og at §§ 5-6 er overholdt.

Ledelsens ansvar for delregnskaberne

Udviklingsselskabet By & Havn I/S” ledelse har ansvaret for, at beskrivelsen af principper og metoder
for opstilling af delregnskaber og de aflagte delregnskaber er i overensstemmelse med kravene i regn-
skabsreglementets § 4, og at der er sket overholdelse af regnskabsreglementets § 5 om, at krydssubsi-

diering ikke er tilladt samt § 6 om udarbejdelse af en dbningsbalance.

Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at kunne
udarbejde et delregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om, hvorvidt beskrivelsen af principper og metoder for
opstilling af delregnskaber og delregnskaberne for 2012 er i overensstemmelse med kravene i regn-
skabsreglementets § 4, og at §§ 5-6 er overholdt. Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever,
at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed
for, om delregnskaberne er uden vaesentlig fejlinformation, og om de anvendte metoder og principper
er i overensstemmelse med kravene i regnskabsreglementet for konkurrenceudsatte aktiviteter, ikke-
konkurrenceudsatte aktiviteter og finansielt omréde i Udviklingsselskabet By & Havn I/S.

Medlem af Deloitle Touche Tohmatsu Limited



Deloitte 2

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i delregnskaberne samt for, at de anvendte metoder og principper er i overensstemmelse med
kravene i regnskabsreglementet for konkurrenceudsatte aktiviteter, ikke-konkurrenceudsatte aktiviteter
og finansiclt omréde i Udviklingsselskabet By & Havn IS. De valgte revisionshandlinger athaenger af
revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i delregnskaberne, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ udarbejdelse af et delregnskab i overensstemmelse
med kravene i regnskabsreglementet. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af Udviklings-
selskabet By & Havn I/S” interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den sam-
lede praesentation af delregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at beskrivelsen af principper og metoder for opstilling af delregnskaber og
delregnskaberne for 2012 i alle vaesentlige henseender er i overensstemmelse med kravene i regn-
skabsreglementets § 4, og at §§ 5-6 er overholdt.

Supplerende oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pé, at delregnskaberne har som
seerligt formél at overholde kravene i regnskabsreglementet for konkurrenceudsatte aktiviteter, ikke-
konkurrenceudsatte aktiviteter og finansielt omrade i Udviklingsselskabet By & Havn I/S. Som folge
heraf kan delregnskabemne vaere uegnet til andet formal.

Kebenhavn, den 20. marts 2013

Deloitte

sautorisgret Q'sionspartnerselskab






