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Hoved- og nggletal

1.halvar '15 1.halvar '14 2014 2013 2012
DKK mio. DKK mio. DKK mio. DKK mio. DKK mio.

Resultat
Nettoomsaetning 222 212 443 418 322
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 251 391 761 384 -280
Resultat af primaer drift 339 464 903 529 -182
Resultat af kapitalandele i datterselskaber 4 3 30 99 -24
Resultat af kapitalandele i joint ventures 40 9 25 30 38
Resultat af kapitalandele i associerede selskaber 0 0 -1 0 -1
Finansielle poster netto (ekskl. markedsveerdiregulering af geeld) -150 -125 -232 -325 -471
Finansielle poster netto (inkl. markedsveerdiregulering af geeld) 268 -669 -1.227 435 -753
Resultat for markedsveerdiregulering af geeld 232 350 725 332 -639
Periodens resultat 650 -194 -267 1.092 -922
Balance
Aktiver 15.659 13.926 13.912 13.314 13.181
Anleegsaktiver 12.674 12.673 12.694 12.468 12.534
Omseetningsaktiver 2.985 1.253 1.219 847 647
Investeringer i materielle anlaegsaktiver 168 159 303 1.651 1.939
Af- og nedskrivninger 59 51 123 97 53
Egenkapital -4.428 -3.284 -3.369 -3.082 -4.169
Pengestrgmme
Pengestrgmme fra:
- driftsaktivitet 173 129 -137 -434 235
- investeringsaktivitet 326 229 95 334 -1.808

heraf investering i materielle anleegsaktiver -168 159 303 1.651 1.938
- finansieringsaktivitet 1.285 149 42 91 1.512
Periodens forskydning i likvider 1.784 507 0 -10 -61
Antal medarbejdere 114 111 111 111 110
Nggletal pct.
Overskudsgrad 71,6 pct. 78,6 pct. 75,0 pct. 66,0 pct. N/A
Afkastningsgrad 2,2 pct. 3,3 pct. 6,5 pct. 4,0 pct. -1,4 pct.
Soliditetsgrad -28,3 pct. -23,6 pct. -24,2 pct. -23,1 pct.  -31,6 pct.
Forrentning af egenkapital N/A N/A N/A N/A N/A
Nettorentebaerende geeld 19.566 16.240 16.892 16.277 16.614

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og vejledning. Der henvises til
definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

1. Farste halvar i hovedtraek

By & Havn opnaede i 1. halvar af 2015 et resultat far markedsvaerdiregulering af
geeld pa 236 mio. kr. Resultatet er bedre end forventet og anses for at vaere
tilfredsstillende.

Der er i 1. halvar af 2015 indgéaet aftaler om salg af byggeretter for ca. 400 mio. kr.,
og for hele 2015 ventes salget at udggre neesten 700 mio. kr. Der er positive for-
ventninger til, at salgsniveauet kan fastholdes de kommende ar. Salgsforventnin-
gerne baserer sig bl.a. pa en reekke betingede salgsaftaler og optionsaftaler om
salg for i alt 1,7 mia. kr., som selskabet har indgaet, og som vil blive effektueret de
kommende ar. Forventninger til de kommende ars salgsmuligheder er blevet be-
kreeftet af en ekstern valuar, der har vurderet veerdien af selskabets ejendomme til
brug for halvarsregnskabet. Der har pa den baggrund vaeret grundlag for at op-
skrive veerdien af selskabets investeringsejendomme med ca. 250 mio. kr.

Det har veeret udgangspunkt for vurderingerne, at der pa leengere sigt skabes plan-
maessigt grundlag for at udvikle Ydre Nordhavn, og at infrastrukturen til omradet
forbedres med etablering af savel en Nordhavnstunnel under Svanemgllebugten
som en forleengelse af metroen fra Indre Nordhavn. Rammerne for udvikling af
Ydre Nordhavn blev fastlagt i starten af 2015 med Folketingets vedtagelse af en
g&ndring af den lovgivning, selskabet arbejder under. Loveendringen indebeerer
ligeledes, at By & Havn bidrager til finansiering af infrastrukturen.

En vaesentlig forudsaetning for at udvikle Ydre Nordhavn er, at erhvervshavnen
flyttes. De fgrste analyser og undersggelser herom er igangsat.

Interessen for kab af byggeretter i Indre Nordhavn til boligformal har veeret stor
bade i 2014 og i 1. halvar af 2015. Interessen for omradet er fortsat stor, men i de
lokalplanlagte omrader er der kun fa tilbagevaerende byggefelter til boligformal, der
endnu ikke er solgt.

De indgaede aftaler i 1. halvar af 2015 vedrgrer bade byggeretter i Indre Nordhavn,
pa Teglholmen og i @restad Nord. Alle aftalerne vedrarer byggeretter til boligfor-
mal. Med mange salg af byggeretter gges behovet for etablering af infrastruktur i
omraderne.

| Arhusgadekvarteret i Indre Nordhavn er det meste af infrastrukturen etableret, og
samtidig er de farste beboere flyttet ind. Omradet aendrer derved karakter fra
havneomrade med erhvervslejemal, primeert til lagerfunktioner, til et moderne by-
omrade med blandet bolig og erhverv. Selskabet har etableret midlertidige parke-
ringspladser til beboere og erhverv, og i lgbet af et ars tid vil det farste parkerings-
hus sta faerdigt med ca. 500 pladser.

De naeste infrastrukturarbejder selskabet star over for i Indre Nordhavn omfatter
bl.a. Sundmolen, hvor selskabet i dag har en raekke erhvervslejemal, der i de
kommende &r skal suppleres med en reekke nye boligejendomme. Samtidig er der
ved at blive gennemfert et udbud af den sdkaldte Kronlgbsg, hvor der skal etable-
res parkeringskeelder og boliger.

Infrastrukturarbejderne pa Teglholmen og i @restad Syd er ogsa i fuld gang. P&
Teglholmen skal der bl.a. etableres en kanalstruktur, der er kendt fra andre om-
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rader i Kgbenhavns havn. Dette arbejde sker i samarbejde med de bygherrer, der Side Satal

etablerer boliger i omradet. Arbejdet forlaber planmaessigt.

| restad etableres der bl.a. en stiforbindelse over motorvej og jernbane til cykel-
trafik og gdende. Samtidig arbejdes der med infrastrukturen omkring den nye
Arena.

For den centrale del af @restad Syd er der udarbejdet en ny masterplan, der pa en
ny made imgdekommer efterspargslen i markedet efter boligbyggeretter. Der er
store forventninger til salget af byggeretter i omradet, nar salget abnes i 3. kvartal
af 2015. | forleengelse af salget skal infrastrukturen etableres, hvilket s& smat er
under planleegning.

| lzbet af det naeste ars tid forventer selskabet endvidere, at salget af byggeretter
pa Enghave Brygge kan gennemfares. Det bliver de farste salg i omradet, efter at
selskabets lejemal er opsagt og de planmaessige forhold nu er pa plads. | planlaeg-
ningen og udnyttelsen af Enghave Brygge skal der tages hgjde for, at der skal
ggres plads til en metrostation.

By & Havns driftsaktiviteter har i 1. halvar af 2015 udviklet sig tilfredsstillende. Sel-
skabet har trods omdannelse af nogle af udlejningsomraderne til udviklingsomrader
stadig arlige lejeindteegter pa over 200 mio. kr. Lejeindteegten forsgges lgbende
udbygget gennem renovering og modernisering af eeldre pakhuse.

Parkeringsaktiviteterne udvikles lgbende med arlige veekstrater pa over 10 pct.
Vaeksten vedrgrer savel beboere som virksomheder og deres medarbejdere.
Parkeringsindteegterne vedrgrer primeert @restad, men med abningen af Indre
Nordhavn vil parkeringsindtaegterne ogsa komme herfra.

| 1. halvar af 2015 har der veeret tilfart naesten 2 mio. tons jord til Nordhavn. Jord-
tilfarslen har veeret starre end forventet, og kapaciteten til modtagelse af ren jord

ventes derfor at veere brugt op i Igbet af nogle fa ar. Indtaegterne fra jordmodtagel-
sen anvendes til at finansiere arealudvidelsen i Nordhavn.

2. Arealudvikling

Tabel 1. Nggletal for Arealudvikling

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2015 2014
Nettoomsaetning 60 57
Vardiregulering af investeringsejendomme 292 344
Andre indtaegter 0 0
Indtaegter i alt 352 401
Omkostninger 67 57
Resultat af primaer drift 285 344
Indtaegt af kapitalandele 37 2
Resultat fgr renter 322 346
Balance 30.06.15 | 30.06.14
Materielle anlaegsaktiver 7.157 7.159
Geeldsforpligtelser 18.261| 13.572
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| den centrale del af @restad Syd har arbejdet hovedsageligt omhandlet kvalifice-
ring af masterplan og udarbejdelse af en lokalplan, som forventes vedtaget primo
2016. Lokalplanen muliggar etablering af godt 300.000 etagemeter primeert bolig-
byggeri og udpeger Asger Jorns Allé som bydelens samlingspunkt, der med inspi-
ration fra Plug n’ Play har et saerligt fokus pa fysisk aktivitet for alle aldre. P& bag-
grund af lokalplanforslaget er potentielle investorer inviteret til at afgive interesse-
tilkendegivelser om kgb af byggeretter pa op til 120.000 etagemeter.

Forbindelserne for de blgde trafikanter i @restad forbedres. Selskabet har pabe-
gyndt etableringen af en ny stibro over motorvejen ved Ove Arups Vej, der delvis
finansieres af Kgbenhavns Kommune, med henblik pa ibrugtagning primo april
2016. Stibroen forbinder @restad Syd og Jrestad City.

| Arenakvarteret er der udfgrt hovedprojektering og opstart af anlsegsarbejdets
farste etape. De fire boligkvarterer har faet godkendt kvarterplaner for bebyggelse,
og der er indgaet aftaler vedrgrende placering af AlmenBolig+ og almene pleje-
boliger. Der er gennemfgrt salg af ca. 50.000 etagemeter boligbyggeretter, som er
under berigtigelse. Der er endvidere udarbejdet et projektforslag til infrastrukturen
med henblik pa etablering, far bebyggelsen pabegyndes.

Udbygningen af Amager Feelled Vest er under forberedelse med henblik pa, at der
kan foreligge en vedtaget lokalplan medio 2018. Bykvarteret forventes udbygget
med op til 240.000 etagemeter primeert boligbebyggelse.

Nordhavn

Den 5. februar 2015 vedtog folketinget "Lov om gendring af lov om en Cityring og
lov om Metroselskabet I/S og Udviklingsselskabet By & Havn I/S”. Det betgd, at
"Principaftale om metro til Ny Ellebjerg via Sydhavnen samt udbygning af Nord-
havnen” tradte i kraft.

Pa baggrund af Principaftalen etableres saledes en Nordhavnstunnel mellem
Nordhavn og Nordhavnsvej under Svanemgllebugten, og metrolinjefgringen i
Nordhavn udbygges yderligere. Dermed er byudviklingen af Ydre Nordhavn
igangsat med mulighed for at udbygge med op til 2 mio. etagemeter.

De overordnede rammer for Nordhavnstunnelen er blevet fastlagt med en sam-
arbejdsaftale mellem Vejdirektoratet, Kgbenhavns Kommune og By & Havn.
Vejdirektoratet anleegger tunnelen, mens finansieringen afholdes af By & Havn.
Der er endvidere indledt VVM-undersggelse, og resultatet forventes at blive sendt i
offentlig hgring i 2016. | forbindelse med etableringen af Nordhavnstunnelen ar-
bejdes der pa at finde genhusning til Svanemgllehavnens brugere i anlaegsperio-
den.

Efter Principaftalens vedtagelse er arbejdet igangsat med en masterplan for
Levantkaj @st, der er farste etape af udviklingen af Ydre Nordhavn. Levantkaj @st
forventes at kunne rumme ca. 500.000 etagemeter byggeri med en blanding af
bolig og erhverv, og en lokalplan forventes vedtaget i 2019.

| juni 2015 blev lokalplanen for den sydlige del af Sundmolen vedtaget. Dermed
treeder salgsaftaler om tre ud af fem byggefelter i kraft. Endvidere er byggemod-
ningen af Sundmolens farste etape pabegyndt, hvilket bl.a. inkluderer nedramning
af ca. 350 meter spuns til en fremtidig kanal. Anden etape af byggemodningen,
som omfatter den vestlige del af Sundmolen, blev klargjort til udbud i totalentre-
prise primo juli 2015. Sundmolen bliver et blandet bykvarter med et centralt forlgb
af grgnne haver.



Pa Kronlgbsgen og byggefelt 1.27, som rummer tilkarsel til parkeringsanlaegget
under Kronlgbsgen, pagar der totaludbud af byggeret og parkeringshus. Afleve-
ringsfristen er oktober 2015.

| Arhusgadekvarteret blev sidste stgrre etape af infrastrukturprojektet afleveret i
maj 2015 med undtagelse af fire mindre straeder, som forventes faerdiggjort i lgbet
af sommeren. Dermed afsluttes entreprisen ca. et halvt ar far tid. Pa grund af den
omfattende byggeaktivitet i kvarteret udskydes dog belaegningsarbejder og tre
byrum. Overlevering til Kabenhavns Kommune af hhv. Helsinkigade og Arhusgade
pagar.

| Arhusgadekvarteret, der hidtil kun har huset erhverv, blev de farste boliger ind-
flyttet i april 2015, og kvarteret er dermed officielt blevet et blandet erhvervs- og
boligomrade. Indflytningen i Nordhavn er blevet stattet af adskillige beboerrettede
tiltag under overskriften "Velkommen hjem til Nordhavn”. Der er oprettet en online
spargefunktion kaldet "Spgrg Britta”, hvor beboerne kan stille spgrgsmal og fa
svar. Der er afholdt beboermgder i "THimmel & Hav!”, og ved indflytning modtages
en velkomstpakke bestdende af Nordhavnskort og informative flyers.

Der er indgaet aftale om byggeret af yderligere 1.200 etagemeter, som samtidig
giver mulighed for at opstarte salg og udvikling af eksisterende ejendomme til ned-
rivning eller renovering.

For at sikre et rigt butiks- og restaurationsliv i Arhusgadekvarteret har selskabet
indgaet et samarbejde om stiftelsen af et selskab med det fokus at skabe en han-
delsgade. By & Havn bidrager med indskud af ca. 13.000 etagemeter lokaler og
ejendomme, mens en ekstern samarbejdspartner bidrager med indskud af kapital.

Hvad angar bylivsskabende aktiviteter er der indgaet aftale om for fgrste gang at
afholde Kulturhavn i Nordhavn med henblik pa at skabe en tilbagevendende tra-
dition.

Derudover er en ombygning af The Silo pdbegyndt i maj 2015, og udstillingen
"Himmel & Hav!” vil saledes have hele og delvise lukkeperioder. Derfor undersgges
mulighederne for en anden og midlertidig lgsning til formidling af Nordhavns
udvikling.

Nordhavns profil som fremtidens beaeredygtige bydel styrkes med By & Havns ind-
treeden i projektet EnergyLab Nordhavn, hvor 12 partnere vil bruge Nordhavn som
et storbylaboratorium til at udvikle og afprgve fremtidens energilgsninger.

Af et enigt bedgmmelsesudvalg er Domea Kgbenhavn udpeget som vinder af
grundkapital til almene boliger. Aftale om kgb af byggeret forventes indgaet i 2.
halvar af 2015 og byggeriet pabegyndt medio 2016. Aftalen indebzerer desuden
etablering af ca. 1.600 etagemeter detailhandel, som indgér i detailhandelssel-
skabet.

P& krydstogtkajen er mulighederne for at etablere landstrgmsanleeg afdeekket i en
rapport udarbejdet af Kgbenhavns Kommune, CMP og By & Havn. Rapporten
konkluderer, at der ikke er samfundsgkonomisk eller forretningsmaessigt grundlag
for landstrgm. Konklusionen er taget til efterretning af Kgbenhavns Kommunes
Borgerrepraesentation.

For sa vidt angar landindvinding er der i 1. halvar af 2015 leveret 1,5 mio. tons jord,
hvoraf 59 pct. var ren jord og 41 pct. forurenet jord. Der er leveret 235.000 tons
jord mere end i tilsvarende periode sidste ar.
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Pa Amerika Plads har DLU og AP Pension indgdet et joint venture om udvikling af
et byggefelt pa ca. 12.500 etagemeter. Dermed har DLU udsolgt byggeretterne pa
Amerika Plads.

Marmormolen

Pa Marmormolen er nederste niveau af parkeringskaelderen faerdiggjort i regi af
Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S, og FN har ibrugtaget sin del. Der er
taget farste spadestik pa anden etape af Marmorbyen, og de farste beboere for-
ventes at flytte ind i farste etape af Marmorbyen i efteraret 2015. For at forbedre
adgangen mellem Nordhavn Station og Marmormolen samt de gvrige kvarterer i
Nordhavn er der anlagt og indviet en stiforbindelse under banelegemet. By & Havn
samt DLU har afholdt finansieringen, og stiforbindelsen er ved feerdigggarelse over-
draget til Kgbenhavns Kommune.

For sa vidt angér LM-Project har bygherren Harbour P/S indgivet anmodning til
Kgbenhavns Kommune om en aendring af lokalplanen med henblik p&, at hajbroen
i 65 meters hgjde ikke lzengere bliver offentligt tilgeengelig. Der foreslas i stedet en
lavbro over Sgndre Frihavn, der kan fungere som offentlig forbindelse pa tveers af
Frihavnsbassinet samt opfarelse af et offentligt tilgeengeligt udsigtspunkt i tarnet pa
Marmormolen.

@vrige udviklingsarealer

Selskabets projektforslag om infrastruktur i form af gader, promenader og kanaler
pa Teglholmen er godkendt og vil blive realiseret i 2015. Det samlede projekt inkl.
udgravning af kanaler forventes afsluttet ultimo 2017.

Der er vedtaget lokalplan for Enghave Brygge. Salget af byggeretter er dog udsat,
indtil der er truffet endelig beslutning om placering af metrostation og byggeplads-
arealer hertil.

Der er givet tilladelse til det overordnede anlaegsprojekt pa de eksisterende land-
arealer samt en principiel tilladelse til arbejdet pa saterritoriet og udgravning af
kanaler.

Pa Christiansholm har Kagbenhavns Kommune i foraret 2015 gennemfart en idé-
konkurrence om en offentlig funktion og preemieret fem forslag, alle med fokus pa
bademuligheder. By & Havn forventer, at Christiansholm kan udbygges med 40-
45.000 etagemeter, hvoraf 75 pct. vil veere boliger og resten offentlige funktioner.
Pa den baggrund udskriver selskabet i efteraret en konkurrence om masterplanen
for Christiansholm, hvor syv teams er preekvalificeret.
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3. Udlejning

Tabel 2. Nggletal for Udlejning

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2015 2014
Nettoomsaetning 107 103
Verdiregulering af investeringsejendomme 30 47
Andre indtaegter 14 1
Indteegteri alt 151 151
Omkostninger 55 55
Resultat af primaer drift 96 96
Indtaegt af kapitalandele 0 0
Resultat for renter 96 96
Balance 30.06.15 | 30.06.14
Materielle anlaegsaktiver 2.524 2.515
Geldsforpligtelser 1.660 1.677

Forretningsomradet omfatter udlejning og drift af 710 bygnings-, areal- og vand-

areallejemal, hvoraf de fleste ligger i Nordhavn.

Omszetningen fra Udlejning ligger i 1. halvar af 2015 ca. 5 mio. kr. hgjere end i
tilsvarende periode i 2014. Resultatet af den primaere drift udger 96 mio. kr., hvilket

er pa niveau med 2014.

Tomgangsprocenten for rene lagerfaciliteter har stabilt ligget lidt over markeds-
niveauet. Kontortomgangen har veeret faldende, men ligger fortsat over markeds-
niveauet i Kgbenhavn generelt. Det har veeret vanskeligt at fastholde eksisterende

lejere i takt med byudviklingen.

Selskabet gennemfgrer bygningsrenoveringer og lejemalsindretninger. Der er i 1.
halvar af 2015 feerdiggjort et starre projekt p& Sundmolen, hvor et lagerlejemal er
omdannet til kontorlejemal. Dette er i overensstemmelse med selskabets overord-

nede udlejningsstrategi.
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4. Parkering

Tabel 3. Nggletal for Parkering

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2015 2014
Nettoomsaetning 27 22
Verdiregulering af investeringsejendomme -71 0
Andre indtaegter 0 1
Indtaegter i alt -44 23
Omkostninger 8 10
Resultat af primaer drift -52 13
Indteegt af kapitalandele 0 0
Resultat fgr renter -52 13
Balance 30.06.15 | 30.06.14
Materielle anlaegsaktiver 1.350 503
Gealdsforpligtelser 1.476 952

By & Havn opfarer, driver og vedligeholder parkeringsanleeg i @restad City,
@restad Syd, Nordre Toldbod, Sgndre Frihavn og Nordhavn. Selskabet har
ansvaret for mere end 5.200 parkeringspladser enten i parkeringshuse eller pa
terreen, hvilket er en stigning pad mere end 300 pladser i forhold til i 2014.

By & Havn ejer parkeringsanleeggene, ligesom driften af parkeringspladserne
hovedsageligt varetages af selskabet selv.

Endvidere driver By & Havn et parkeringshus pa Amerika Plads med mere end 800
parkeringspladser. Dette anleeg ejes sammen med TK Development.

Omseaetningen pa Parkering er i 1. halvar af 2015 steget med 5 mio. kr. i forhold til i
den tilsvarende periode sidste ar. Den stigende omseetning er et resultat af en til-
veaekst i antallet af kunder samt en hgjere indtjening pr. kunde. Resultatet af den
primeere drift er faldet med 65 mio. kr., hvilket skyldes veerdiregulering.

Parkeringsfaciliteterne udbygges i takt med udviklingen af @restad og Nordhavn. |
1. halvar af 2015 er dele af en ny parkeringskeelder pa Marmormolen taget i brug,
ligesom der er etableret en lille midlertidig terreenparkeringsplads i Arhusgade-
kvarteret til betjening af de kommende beboere og erhverv. Herefter er der tre
terraenparkeringspladser i omradet. Endvidere er byggeriet af det farste parkerings-
hus i Nordhavn pabegyndt efter i revideret udgave at have faet dispensation til at
overskride den maksimale byggehgjde i Arhusgadekvarteret. Parkeringshuset far
naesten 500 parkeringspladser, detailhandel, neergenbrugsstation, cykelparkering i
stuen og lege-, opholds- og idreetsfaciliteter pa taget. Parkeringshuset forventes at
st& klar til brug i 2016.

Pa Redmolen etableres der desuden midlertidige parkeringspladser forbeholdt
handveerkere.
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5. Havnedrift

Tabel 4. Nggletal for Havnedrift

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2015 2014
Nettoomseetning 29 30
Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 0
Andre indteegter 0 0
Indteegter i alt 29 30
Omkostninger 19 18
Resultat af primeer drift 10 12
Indteegt af kapitalandele 7 9
Resultat far renter 17 21
Balance 30.06.15 | 30.06.14
Materielle anlsegsaktiver 1.012 1.021
Geeldsforpligtelser 568 613

By & Havn forestar havnedriften i Kgbenhavns havn. Den operationelle drift af
forretningsomradet udfgres af Copenhagen Malmo Port AB (CMP), der ejes 50 pct.
af By & Havn. Den gvrige del ejes af Malmg Kommune og en raekke private inve-
storer.

By & Havn udlejer de havneanlaeg og arealer i Kgbenhavn, som skal anvendes i
driften, til CMP. |1 2014 blev en ny krydstogtkaj med tilhgrende terminalbygninger i
Nordhavn taget i anvendelse. Kajen og terminalerne har fremtidssikret anleeggene
til den stadigt stigende konkurrence inden for krydstogtsegmentet.

Krydstogtkajen og terminalbygningerne er placeret pa et nyopfyldt omrade i Nord-
havn. Nar opfyldningerne kommer leengere, er det muligt at flytte gvrige havne-
maessige aktiviteter fra det nuveerende frihavnsomrade til mere funktionelle om-
rader. CMP og By & Havn har i 1. halvar af 2015 startet analysearbejdet af mulig-
hederne for og konsekvenserne af en flytning fra det nuveerende omrade ved
Levantka,;.

Resultatet af den primaere drift er opgjort til 10 mio. kr. Der er tale om en nedgang
pa ca. 2 mio. kr. i forhold til i samme periode i 2014. Nedgangen kan henfares til en
reduktion i CMP’s lejebetaling, der er gennemfart som fglge af CMP’s fraflytning af
et mindre areal ved Levantkaj. Arealet, hvor etableringen af en international skole
er i gang, er fgrste del af byudviklingen af omradet.

Foruden erhvervshavnen har By & Havn ansvaret for bolveerker og vandarealer i
store dele af Kgbenhavns havn, hvortil kommer anleeg til lystbade som f.eks. ved
Sdr. Frihavn.

6. 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 er et interes-
sentskab, der ejes af Kgbenhavns Kommune (95 pct.) og Den Danske Stat (5 pct.).
Interessenterne heefter ubegraenset og solidarisk for selskabets forpligtelser.
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Folketinget vedtog den 5. februar 2015 "Lov om aendring af lov om en Cityring og e sed

lov om Metroselskabet I/S og Udviklingsselskabet By & Havn I/S”. Loven er en ud-
mgntning af "Principaftale om metro til Ny Ellebjerg via Sydhavnen samt udbygning
af Nordhavnen”, der blev indgaet af selskabets ejere i 2014. Som en del af Princip-
aftalen har Den Danske Stat overdraget 40 procentpoint til Kgbenhavns Kommune,
hvorefter den statslige ejerandel af By & Havn er 5 procent og den kommunale
ejerandel er 95 procent. Endvidere har dette sendret pa fordelingen af ejernes
bestyrelsesrepraesentation, der fremadrettet bestar af fire medlemmer fra Kaben-
havns Kommune og to medlemmer fra Transport- og Bygningsministeriet.

Selskabets formal er pa et forretningsmaessigt grundlag at udvikle arealerne i
@restad og Kgbenhavns Havn samt foresta havnedrift i Kgbenhavns havn. Den
operationelle del af havnedriften varetages af Copenhagen Malmo Port AB (CMP),
der er et svensk aktieselskab, hvor By & Havns ejerandel er 50 pct. Den gvrige del
ejes af Malmg Kommune og en reekke private aktiongerer. By & Havn har end-
videre ejerandele i fglgende selskaber:

. FN-Byen P/S med tilhgrende komplementarselskab. FN-Byen P/S ejes 100
pct. af By & Havn. Selskabet har til formal at opfgre ejendomme pa Mar-
mormolen.

. Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S samt tilhgrende komplemen-
tarselskab. Selskabet ejes 90 pct. af By & Havn og 10 pct. af N&S P/S.
Selskabet har til formal at opfere parkeringskeelderen pa Marmormolen samt
forste etape af Marmorbyen.

. Projektselskabet Marmorbyen P/S samt tilhgrende komplementarselskab.
Selskabet ejes 49,99 pct. af Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S og
50,01 pct. af Pensam. Selskabet, der blev etableret i 2013, har til formal at
eje og udleje boliger pA Marmormolen.

. 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.

. Amerika Plads C P/S samt tilhgrende komplementarselskab. Selskabet ejes
50 pct. af Kommanditaktieselskabet DanLink-Udvikling og 50 pct. af AP
Pension. Selskabet, der blev etableret i januar 2015, har til formal at udvikle
boliger p4 Amerika Plads.

. @restad Down Town P/S samt tilhgrende komplementarselskab. Selskabet
ejes 40 pct. af By & Havn og 60 pct. af NCC Property Development A/S.
Selskabet, der blev etableret i 2011, har til formal at udvikle omradet @restad
Down Town.

) Harbour P/S samt tilhgrende komplementarselskab. Selskabet ejes 8,5 pct.
af By & Havn, 45,75 pct. af ATP Ejendomme og 45,75 pct. af
PensionDanmark. Selskabet, der blev etableret i 2011, har til formal at eje
og udleje FN-Byen samt udvikle arealer pA Marmormolen og Langelinie.

Derudover er et selskab vedrgrende detailhandel i Arhusgadekvarteret, Nordhavn
P/S, under stiftelse.
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Datterselskaber

FN-Byen P/S og Komplementar-
selskabet FN-Byen ApS

| _100% _|

ejet

Byggemodningsselskabet
Marmormolen P/S og
Komplementarselskabet
No. 1 ApS

ejet

Den resterende del ejes af N&S P/S
I
49,99 % ejet
|

Projektselskabet Marmorbyen
P/S og Projektselskabet
Marmorbyen Komplementar
ApS

Den resterende del ejes af Pensam Liv
forsikringsaktieselskab

Udviklingsselskabet By & Havn I/S

Joint Ventures

50 % ejet

Copenhagen Malmé Port AB

Den resterende del ejes af Malme Kommune og
en raekke private aktionaerer

| 90% _|

Kommanditaktieselskabet DanLink-
Udvikling og DLU ApS

Den resterende del ejes af TK Development
|
50 % ejet
|

Amerika Plads C P/S og
Komplementarselskabet Amerika
Plads C ApS

Den resterende del ejes af AP Pension

ejet

ejet

Associerede selskaber

| 40% _ |

@restad Down Town P/S og
@restad Down Town ApS

Den resterende del ejes af
NCC Property Development A/S

| 85% _|

Harbour P/S og Harbour
Komplementar ApS

Den resterende del ejes ligeligt af ATP
Ejendomme og PensionDanmark

Tabel 5. Kapitalandele i datterselskaber, joint ventures, associerede
virksomheder og andre veerdipapirer (mio. kr.)

Kapitalandele i datterselskaber:

- FN Byen P/S 138,1
- Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S 42,9
Joint ventures:

- Copenhagen Malmo Port AB 148,5
- Danlink-Udvikling P/S 91,8
Associerede virksomheder og andre vaerdipapirer 182,3
Kapitalandele og andre vaerdipapirer i alt 603,6

7. Regnskabsberetning for 1. halvar af 2015

Resultatopgarelsen

| 1. halvar af 2015 opnéede By & Havn et resultat af den primaere drift p& 339 mio.
kr. Resultatet er stort set som forventet, men dog lavere end i samme periode i
2014, hvor resultatet af den primaere drift udgjorde 464 mio. kr. Nedgangen kan
alene henfgres til urealiserede veerdireguleringer af investeringsejendomme, der
ligger ca. 140 mio. kr. lavere end i samme periode aret far.

De samlede veerdireguleringer af investeringsejendomme udgjorde i perioden 251
mio. kr., hvoraf 235 mio. kr. er urealiserede, mens de resterende 16 mio. kr. er rea-
liserede veerdireguleringer. De realiserede veerdireguleringer er opnaet pa bag-
grund af indregnede salg pd i alt 419 mio. kr. fordelt pa otte salgskontrakter. De
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urealiserede veerdireguleringer er foretaget med udgangspunkt i de seneste salgs-

forventninger samt vurderinger foretaget af uvildig ekstern valuar.

Ses der bort fra veerdireguleringer af investeringsejendomme, er der i forhold til i 1.
halvar af 2014 opnaet en resultatfremgang pa 15 mio. kr. Stgrstedelen heraf kan
henfares til en tilbagefart henszettelse vedrgrende miljgforanstaltninger pa Prave-
stenen. Med den nuveerende anvendelse af Pravestenen vurderes det ikke, at det
er ngdvendigt at opretholde hensaettelsen.

Den samlede omseetning er gget med naesten 10 mio. kr. i forhold til i 1. halvar af
2014. Stigningen vedrgrer udlejning af bygninger og arealer, parkeringsindteegter
samt indteegter fra modtagelse af jord i Nordhavn.

De samlede omkostninger ekskl. afskrivninger er trods et gget aktivitetsniveau
holdt p& samme niveau som i 1. halvar af 2014. Afskrivningerne er steget med 8
mio. kr., hvilket primeert kan henfgres til gget jordmodtagelse i Nordhavn. Anleegget
til modtagelse af jord afskrives i takt med jordmodtagelsen.

| 1. halvar af 2015 er der indteegtsfart resultatandele fra datterselskaber, joint
ventures mv. pa i alt knap 44 mio. kr. Stgrstedelen kommer fra selskabet DLU P/S,
hvor By & Havn har en ejerandel pa 50 pct. Baggrunden for resultatfremgangen i
DLU er, at selskabet har solgt et af sine to byggefelter p4 Amerika Plads. For de
gvrige selskaber, hvor By & Havn har ejerandele i, er resultatudviklingen som
forventet og pa niveau med samme periode i 2014.

De samlede finansielle poster har i 1. halvar af 2015 udgjort 150 mio. kr., hvilket er
en stigning pa 25 mio. kr. i forhold til samme periode i 2014. Stigningen skyldes
dels et gget geeldsniveau, dels de seneste maneders stigende rente- og inflations-
niveau. Selskabet har set i lyset af de forventede rentestigninger mindsket andelen
af geelden, der er variabelt forrentet.

Det samlede resultat far markedsveerdiregulering af geeld har i perioden veeret pa
232 mio. kr. Resultatet er stort set som forventet. Der er dog tale om en nedgang i
forhold til samme periode i 2014 p& mere end 117 mio. kr., hvilket dog alene kan
tilskrives en nedgang i veerdiregulering af investeringsejendommene.

Selskabets geaeldsportefalje optages til dagsvaerdi. Som falge af et stigende rente-
niveau i 1. halvar af 2015 er der for perioden indteegtsfart veerdireguleringer af den
totale geeld pa i alt 418 mio. kr. Det samlede resultat kan herefter opgeres til 650
mio. kr.

Balancen

Pr. 30. juni 2015 udgjorde den samlede balance 15.659 mio. kr. mod 13.913 mio.
kr. ved arsskiftet.

De materielle anlaegsaktiver er pa balancedagen opgjort til 12.043 mio. kr., hvilket
er en nedgang pa knap 50 mio. kr. Nedgangen svarer stort set til nedgangen i
veerdien af havneindretningerne som fglge af periodens afskrivninger. Veerdien af
investeringsejendommene, der udggr naesten 90 pct. af de samlede materielle
anlaegsaktiver, er stort set uaendret i forhold til i arsregnskabet for 2014. Veerdien
er gget som falge af investeringer i infrastruktur mv. i omraderne pa 163 mio. kr.
samt en forgget vurdering af veerdien af ejendommene pa 235 mio. kr. Samtidig er
veerdien dog mindsket som falge af frasalg.
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De finansielle anlaegsaktiver er i perioden gget med knap 30 mio. kr. Udbetalt ud- e e

bytte fra CMP pa 26 mio. kr. er mere end opvejet af de samlede resultatandele i
selskaberne.

De samlede tilgodehavender udgjorde ved halvarsskiftet 1.201 mio. kr., hvilket er
en nedgang pa ca. 18 mio. kr. siden arsskiftet. Der har i perioden vaeret indbetalt i
alt 468 mio. kr. fra salg af investeringsejendomme, men er tilkommet yderligere
salg pa 410 mio. kr., hvilket har nedbragt tilgodehavender fra ejendomssalg med
58 mio. kr. Andre tilgodehavender er i perioden gget med 74 mio. kr., hvilket kan
henfares til tigodehavende renter fra swap-aftaler i tilknytning til selskabets lang-
fristede geeld.

De samlede likvide beholdninger er i perioden gget med 1.784 mio. kr. Heraf star
1.417 mio. kr. i tyske statsobligationer som sikkerhed i forbindelse med indgéede
swap-aftaler. Den gvrige del er overskudslikviditet, der vil blive anvendt til geelds-
nedbringelse i november 2015.

Egenkapitalen udgjorde -4.428 mio. kr. ved halvarsskiftet. Der er tale om en ned-
gang pa 1.058 mio. kr. siden arsskiftet. £ndringen kan primeaert henfares til peri-
odens resultat (650 mio. kr.) og selskabets lovbestemte udbetaling til interessen-
terne (-1.718 mio. kr.), der blev vedtaget ved lov i starten af 2015. Udbetalingen til
interessenterne indgar i finansieringen af metro til Sydhavnen.

Siden selskabets stiftelse er selskabets resultat og dermed egenkapital blevet be-
lastet med i alt 1.704 mio. kr. fra negative markedsveerdireguleringer af geeld,
hvilket er en veesentlig arsag til egenkapitalens udvikling. Ses der bort fra effekten
af markedsveerdireguleringer af geelden og det netop udbetalte bidrag til metro til
Sydhavnen, udggr egenkapitalen -1.006 mio. kr. Det forventes, at egenkapitalen vil
veere positiv inden for en 10-15-arig periode.

Det skal bemeerkes, at By & Havn i henhold til den neevnte loveendring foruden det
allerede udbetalte belgb pa 1.718 mio. kr. ogsa skal daekke en sakaldt korrektions-
reserve vedrgrende metroen til Sydhavnen pa op til 2,0 mia. kr. i 2014-priser. Be-
lzbet er ikke afsat i regnskabet, da det endnu er uvist, hvorvidt og hvornar det i
givet fald skal udbetales. Belgbet er dog indregnet i selskabets langtidsbudget.
Safremt hele belgbet udbetales, kan der ga op til 30 r inden egenkapitalen igen er
positiv.

De langfristede gaeldsforpligtelser, inkl. den kortfristede del, geeld til Kgbenhavns
Kommune og bankgeeld, er i 1. halvar af 2015 steget fra 16.928 mio. kr. til 19.474
mio. kr. Stigningen pa 2.546 mio. kr. vedrgrer hovedsageligt den lovbestemte ud-
betaling til interessenterne pa 1.718 mio. kr. samt den ovennaevnte stigning i likvid-
beholdningen p& mere end 1.800 mio. kr. Samtidig har overskud fra driften og ind-
teegter fra salg af investeringsejendomme mere end daekket likviditetstraekket fra
investeringer, hvilket har veeret med til at reducere geelden. Endelig er geelden re-
duceret som folge af markedsveerdiregulering som en konsekvens af det stigende
renteniveau i perioden.

Forventninger til 2015

For hele 2015 ventes et resultat far markedsvaerdiregulering af geeld pa 4-500 mio.
kr. Resultatniveauet forudseetter, at den nuvaerende positive trend pa ejendoms-
markedet holder aret ud. Der ventes saledes ogsa en forbedring af egenkapitalen,
nar bortses fra den lovbestemte udbetaling til interessenterne.

Fra den primeere drift ekskl. markedsveerdireguleringer af investeringsejendomme
ventes et samlet positivt cash-flow pa mere end 200 mio. kr. Belgbet kan sammen
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finansielle poster og investeringer. Overskuddet herfra deekker dog kun en mindre
del af den lovbestemte udbetaling til interessenterne, hvorfor geelden ved arets ud-
gang vil veere hgjere end ved arets start.

I november 2015 skal der gennemferes refinansiering af eksisterende lan i

Nationalbanken i henhold til geeldende aftaler. Selskabets likviditetsrisiko er derfor
meget lav, og halvarsrapporten er aflagt under forudsaetning om fortsat drift.

Figur 1. Egenkapital By & Havn 2007 — 2015

Egenkapital By & Havn 2007 - 2015
Mio. kr.
1.000
2007, 2007
primo
-1.000
-2.000
-3.000
-4.000
-5.000
-6.000
B Egenkapital exkl. saerlige effekter 1 Boligmoms
M Fjernelse af fradrag for grundforbedring B Udbetaling til Interessenter (Sydhavnsmetro)
B Markedsvaerdiregulering, geeld
8. Begivenheder efter regnskabsperiodens udlgb

Der har ikke efterfalgende veeret begivenheder af vaesentlig betydning for halvars-
rapporten, som ikke er nsevnt andetsteds.



Resultatopggarelse 1. januar - 30. juni 2015

Nettoomsaetning
Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Andre driftsindteegter

Indteegter i alt
Personaleomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlsegsaktiver

Resultat af primeer drift

Resultat af kapitalandele i datterselskaber efter skat
Resultat af kapitalandele i joint ventures efter skat

Resultat af kapitalandele i associerede selskaber efter skat
Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr markedsveerdiregulering af gaeld

Markedsveerdiregulering af geeld

Periodens resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfart overskud

Note 1. halvar 2015
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1. halvar 2014

DKK 1.000 DKK 1.000

2 221.720 212.047
3 251.290 391.400
14.573 552

487.583 603.999

4 -35.321 -34.226
5 -53.902 -54.651
6 -59.673 -51.485
338.687 463.637

7 3.581 2.987
8 40.188 8.682
9 -124 -465
10 335.508 240.258
11 -485.481 -365.590
232.359 349.509

12 417.575 -543.998
649.934 -194.489

43.645 11.204

606.289 -205.693

649.934 -194.489




Balance 30. juni 2015

Aktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger

Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anlsegsaktiver under opfarelse

Materielle anleegsaktiver

Kapitalandele i datterselskaber

Kapitalandele i joint ventures

Kapitalandele i associerede selskaber
Tilgodehavende hos joint ventures ved ejendomssalg
@vrige finansielle anleegsaktiver

Andre veerdipapirer

Finansielle anlaegsaktiver

Anleegsaktiver

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

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Veerdipapirer
Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver

Note

13

14
15
16
17
17

17

18

19

20
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30. juni 2015 31. dec. 2014
DKK 1.000 DKK 1.000
10.469.640 10.464.449

471.927 472.633
1.079.047 1.130.214
10.681 8.870
11.884 16.490
12.043.179 12.092.656
181.116 171.586
240.299 221.797
5.886 6.010
23.194 23.338
3.473 3.465
176.462 174.686
630.430 600.882
12.673.609 12.693.538
69.288 69.027
568.780 627.214
1.836 3.954
51.231 57.938
486.936 412.439
23.370 48.380
1.201.441 1.218.952
366.668 0
1.417.476 0
1.784.144 0
2.985.585 1.218.952
15.659.194 13.912.490




Balance 30. juni 2015

Passiver

Interessentskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Kreditinstitutter

Obligationer
Leasingforpligtelser

Deposita

Geeld til Kgbenhavns Kommune

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til Kgbenhavns Kommune
Bankgeeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser mv.
Neertstdende parter og ejerforhold
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Note 30. juni 2015 31. dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000

450.564 450.564

-4.878.132 -3.820.701

-4.427.568 -3.370.137

21 47.111 65.232

47.111 65.232

18.021.036 13.832.022

0 190.464

62.795 64.319

35.868 37.002

551.455 0

22 18.671.154 14.123.807

22 803.247 2.230.497

0 549.978

23 0 24.372

24 483.626 169.032

23.328 65.895

58.296 53.814

1.368.497 3.093.588

20.039.651 17.217.395

15.659.194 13.912.490

25
26



Pengestrgmsopgarelse

Periodens resultat
Reguleringer
Andring i driftskapital

Pengestrgamme fra drift far finansielle poster
Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende
Pengestramme fra ordineer drift

Pengestramme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anleegsaktiver

Andring i finansielle anlaegsaktiver

Salg af investeringsejendomme

Salg af gvrige materielle anlsegsaktiver

Andring i tilgodehavender vedrgrende ejendomssalg
Modtaget udbytte fra datterselskaber og joint ventures

Pengestramme fra investeringsaktivitet
Optagelse af 1an, nettoprovenue

Tilbagebetaling af geeld
Udbetaling til interessenter i henhold til lovgivning

Pengestramme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider primo

Likvider ultimo

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger
Veerdipapirer

Likvider ultimo
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Note  30. juni 2015 31. dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000

649.934 -267.190

27 -504.403 515.107

28 23.603 -103.515

169.134 144.402

271.384 367.810

-267.567 -648.925

172.951 -136.713

172.951 -136.713

-168.128 -303.344

-1.640 -1.195

410.749 740.334

1 310

58.433 -366.908

26.373 25.546

325.788 94.743

4.445.377 1.608.170

-1.441.972 -1.566.200

-1.718.000 0

1.285.405 41.970

1.784.144 0

0 0

1.784.144 0

366.668 0

1.417.476 0

1.784.144 0




Egenkapitalopggrelse pr. 30. juni 2015

Egenkapital 1. januar 2014

Valutakursregulering vedrgrende selvstaendige
udenlandske enheder

Dagsveerdiregulering finansielle instrumenter

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2014

Valutakursregulering vedrgrende selvstaendige
udenlandske enheder

Dagsveerdiregulering finansielle instrumenter

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Udbetaling til interessenter i henhold til lovgivning
Periodens resultat

Egenkapital 30. juni 2015
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Interessent- Overfart
skabskapital resultat | alt
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
450.564 -3.532.883 -3.082.319
-8.093 -8.093
-13.110 -13.110
58.848 58.848
-325.463 -325.463
450.564 -3.820.701 -3.370.137
4.686 4.686
5.949 5.949
43.645 43.645
-1.718.000 -1.718.000
606.289 606.289
450.564 -4.878.132 -4.427.568




Segmentoplysninger

Indtaegter
Omkostninger

Resultat fgr ned- og afskrivninger
Ned- og afskrivninger

Resultat for finansielle poster

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger

Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anlaegsaktiver under opfgrelse
Finansielle anleegsaktiver

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavende ved ejendomssalg
Tilgodehavender

Omseetningsaktiver i alt

Geeldsforpligtelser
Leverandgrgeeld
Anden gezeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

1. halvér 2015

1. halvéar 2015 1. halvar 2015

1. halvér 2015
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1. halvér 2015

Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
151.468 28.597 -44.289 351.807 487.583
-52.300 -5.701 -7.743 -23.479 -89.223
99.168 22.896 -52.032 328.328 398.360
-2.849 -12.856 -59 -43.909 -59.673
96.319 10.040 -52.091 284.419 338.687
30. juni 2015 30. juni 2015 30. juni 2015 30. juni 2015  30. juni 2015

Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
2.430.951 0 1.347.981 6.690.708 10.469.640
440 404.815 0 66.672 471.927
86.351 601.752 0 390.944 1.079.047
1.820 4.354 63 4.444 10.681
4.696 1.111 1.516 4.561 11.884
416 151.514 0 478.500 630.430
2.524.674 1.163.546 1.349.560 7.635.829 12.673.609
0 0 0 568.780 568.780
53.466 62.773 1.464 514.958 632.661
53.466 62.773 1.464 1.083.738 1.201.441
9.242 1.666 1.868 470.850 483.626
67.735 1.028 -62 816.170 884.871
76.977 2.694 1.806 1.287.020 1.368.497



Segmentoplysninger (fortsat)

Indtaegter
Omkostninger

Resultat fgr ned- og afskrivninger

Ned- og afskrivninger

Resultat for finansielle poster

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger

Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anleegsaktiver under opfgrelse, forudbetaling
Finansielle anleegsaktiver

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavende ved ejendomssalg
Tilgodehavender

Omseetningsaktiver i alt

Geeldsforpligtelser
Leverandgrgeeld
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

1.halvar 2014

1.halvar 2014 1.halvar 2014 1.halvar 2014
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1.halvar 2014

Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
150.679 29.963 22.625 400.732 603.999
-52.287 -5.539 -9.578 -21.473 -88.877
98.392 24.424 13.047 379.259 515.122
-3.002 -12.386 -123 -35.974 -51.485
95.390 12.038 12.924 343.285 463.637
31.dec 2014 31.dec 2014 31.dec 2014 31.dec 2014  31.dec 2014
Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
2.420.473 0 1.390.000 6.653.976 10.464.449
0 404.883 0 67.750 472.633
88.838 610.858 0 430.518 1.130.214
350 4.510 0 4.010 8.870
5.126 1.163 8.883 1.318 16.490
434 166.467 0 433.981 600.882
2.515.221 1.187.881 1.398.883 7.591.553 12.693.538
0 0 0 627.214 627.214
49.720 67.772 1.920 472.326 591.738
49.720 67.772 1.920 1.099.540 1.218.952
7.575 1.714 4.202 155.541 169.032
80.500 -22.666 -6.250 2.872.975 2.924.559
88.075 -20.952 -2.048 3.028.516 3.093.591
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2 Nettoomsaetning

Havneindteegter
Lejeindteegter, ejendomme
Lejeindteegter, havn
Parkeringsindtaegter
Jordmodtagelse, havn
@vrig omseetning

3 Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Gevinst ved salg af investeringsejendomme
Veerdireguleringer af investeringsejendomme

4  Personaleomkostninger

L@nninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
@vrige personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

5 Andre eksterne omkostninger

Drifts- og administrationsomkostninger
Ejendomsskatter og afgifter

6  Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlaegsaktiver

Bygninger
Havneindretninger
Driftsmateriel

1. halvar 2015
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1. halvar 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
649 584
105.588 102.124
25.820 26.817
25.851 21.705
58.864 47.771
4.948 13.046
221.720 212.047
15.938 28.044
235.352 363.356
251.290 391.400
31.112 30.363
2.315 2.172
393 413
1.501 1.278
35.321 34.226
114 111
37.614 39.610
16.288 15.041
53.902 54.651
4.066 3.501
54.481 46.789
1.126 1.195
59.673 51.485

Pr. 30. juni 2015 indgar afskrivninger pa jorddepot i havneindretninger med 42.482 tkr. Pr. 30. juni

2014 udgjorde afskrivningen 34.647 tkr.
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11

12

Resultat af kapitalandele i datterselskaber efter
skat

Resultat af andel i datterselskaber efter skat

Resultat af kapitalandele i joint ventures efter
skat
Resultat af andel i joint ventures efter skat

Resultat af kapitalandele i associerede selskaber
efter skat

Resultat af andel i associerede selskaber efter skat

Finansielle indteegter

Renteindtaegter, bank

Renteindtaegter, finansielle instrumenter
Renteindtaegter, datterselskaber
Renteindtaegter, Kgbenhavns Kommune
Indteegter fra finansielle anlaegsaktiver
Valutakursreguleringer

Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, bank
Renteomkostninger, finansielle instrumenter
Renteomkostninger, Kgbenhavns Kommune
Finansiel leasing

Valutakursreguleringer

Andre finansielle omkostninger

Markedsveerdiregulering af geeld

Markedsveerdiregulering af l1an
Markedsveerdiregulering af valuta- og renteswaps
Markedsveerdiregulering, vejgeeld, Kgbenhavns Kommune

1. halvar 2015
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1. halvar 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
3.581 2.987
3.581 2.987

40.188 8.682
40.188 8.682
-124 -465
-124 -465
100.656 62.387
147.805 165.228
2.455 164
462 0
3.476 3.705
80.633 5.813
21 2.961
335.508 240.258
217.125 189.831
174.791 166.071
8.934 3.923
1576 1.568
83.054 4.188
1 9
485.481 365.590
286.301  -139.091
123817  -397.421
7.457 -7.486
417575  -543.998
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13 Materielle anlaegsaktiver

Materielle
anleegsaktiver
Investerings-  Grunde og Havne- Drifts- under
ejendomme bygninger indretninger materiel udferelse
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Kostpris 1. januar 11.364.579 525.980 1.444.252 32.404 16.490
Reklassifikation 0 0 0 0 0
Tilgang 0 0 0 0 168.128
Afgang i perioden 0 0 0 0 0
Overfarsler i perioden 163.122 3.361 3.314 2.937 -172.734
Kostpris 30. juni 2015 11.527.701 529.341  1.447.566 35.341 11.884
Veerdireguleringer 1. januar -900.130
Periodens nettoopskrivning 235.352
Periodens tilbagefarsler af tidligere
ars opskrivninger -393.283
Veerdireguleringer 30. juni 2015 -1.058.061
Af- og nedskrivninger 1. januar 53.348 314.038 23.534
Reklassifikation 0 0 0
Periodens afskrivninger 4.066 54.481 1.126
Tilbagefarte af- og nedskrivninger pa
afhaendede aktiver 0 0 0
Af- og nedskrivninger 30. juni 2015 57.414 368.519 24.660
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2015 10.469.640 471.927  1.079.047 10.681 11.884
Afskrives over 30-40 ar 4-67 ar 4-7 ar
Heraf indgar finansielt leasede aktiver med 68.785

Veerdiansaettelsen af investeringsejendomme er baseret pa en tilbagediskontering af de forventede fremtidige cash-
flows (DCF-metode) eller ved kapitaliseringsmetoden.
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30.juni 2015  31.dec. 2014
DKK 1.000 DKK 1.000
14 Kapitalandele i datterselskaber
Kostpris primo 92.736 91.236
Periodens tilgang 0 1.500
Periodens afgang 0 0
Kostpris ultimo 92.736 92.736
Veerdireguleringer primo 78.850 61.186
Periodens resultat 3.581 30.199
Over/underkurs 0 575
Tilbagefarsel intern avance 5.949 -13.110
Veerdireguleringer ultimo 88.380 78.850
Regnskabsmeessig veerdi ultimo perioden 181.116 171.586
Kapitalandele i datterselskaber specificeres saledes:
Stemme-
Selskabs- 0og

Navn Hjemsted kapital ejerandel
Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S Kgbenhavn TDKK 2.000 90 pct.
Komplementarselskab No. 1 ApS Kgbenhavn TDKK 125 90 pct.
FN-Byen P/S Kgbenhavn TDKK 90.750 100 pct.
Komplementarselskabet FN-Byen ApS Kgbenhavn TDKK 80 100 pct.

30.juni 2015  31.dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
15 Kapitalandele i joint ventures
Kostpris primo 219.726 219.726
Periodens tilgang 0 0
Periodens afgang 0 0
Kostpris ultimo 219.726 219.726
Veerdireguleringer primo 2.071 11.073
Valutakursregulering, udenlandsk joint venture 4.686 -8.093
Periodens resultat 40.189 24.637
Udbytte til moderselskabet -26.373 -25.546
Periodens afgang 0 0
Veerdireguleringer ultimo 20.573 2.071
Regnskabsmaessig veerdi ultimo perioden 240.299 221.797
Kapitalandele i joint ventures specificeres saledes:
Stemme-
Selskabs- og

Navn Hjemsted kapital ejerandel
Copenhagen Malmé Port AB Malmé, SE TSEK 120.000 50 pct.
Kommanditaktieselskabet DanLink-Udvikling Kgbenhavn TDKK 10.000 50 pct.
DLU ApS Kgbenhavn TDKK 125 50 pct.
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30.juni 2015  31. dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
16 Kapitalandele i associerede selskaber
Kostpris primo 7.432 6.632
Periodens tilgang 0 800
Periodens afgang 0 0
7.432 7.432
Veerdireguleringer primo -1.422 -642
Periodens resultat -124 -780
Udbytte til moderselskabet 0 0
Periodens afgang 0 0
Veerdireguleringer ultimo -1.546 -1.422
Regnskabsmaessig veerdi ultimo perioden 5.886 6.010
Kapitalandele i associerede selskaber specificeres
séledes:
Stemme-
Selskabs- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
@restad Down Town P/S Kgbenhavn TDKK 18.500 40 pct.
Prestad Down Town ApS Kgbenhavn TDKK 80 40 pct.
17 @vrige finansielle anlaegsaktiver
Tilgodeha-
vende hos Andre
Andre joint tilgode-
veerdipapirer ventures havender
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Regnskabsmaessig veerdi 1. januar 174.686 23.338 3.465
Periodens tilgang 3.476 12.064 26
Periodens afgang -1.700 -12.208 -18
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2015 176.462 23.194 3.473

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

30.juni 2015  31. dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
18 Tilgodehavender fra salg af investeringsejendomme
Skgdekonti og garantier 406.068 492.718
Andre tilgodehavender ejendomssalg 162.712 134.496
568.780 627.214

Af tilgodehavender fra ejendomssalg forfalder 264 mio. kr. inden for de kommende 12 maneder.
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19

20

21

Andre tilgodehavender
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Andre tilgodehavender indeholder tilgodehavende renter vedrarende gaeld til kreditinstitutter pa 204 mio. kr. samt
tilgodehavende vedrgrende byggemodningsmoms pa 248 mio. kr., der nedskrives i takt med salg af

investeringsejendomme.

Likvide beholdninger

Der er indgaet aftale om cash-pool ordning med Nordea, hvori selskabets datterselskaber indgar.

Andre hensatte forpligtelser

Kostpris 1. januar
Tilgang i perioden
Afgang i perioden

Regnskabsmaessig veerdi ultimo perioden

Heraf forventes forfaldstidspunkterne at blive

Inden for 1 &r
Mellem 1 og 5 &r
Efter 5 ar

Kostpris 1. januar
Tilgang i perioden
Afgang i perioden

Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2015

30. juni 2015  31. dec. 2014
DKK 1.000 DKK 1.000

65.232 58.268

1.799 15.824

-19.920 -8.860

47.111 65.232

31.080 40.901

10.131 18.300

5.900 6.031

47.111 65.232
Vedr. ejd. Miljgforan- Understgt-
salg staltninger telsesfond
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000

19.050 46.051 131

1.300 499 0

0 -19.920 0

20.350 26.630 131

Hensatte forpligtelser fra ejendomssalg vedrarer forpligtelser i forbindelse med salg af arealer.

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

DanLink-arealer samt i Indre Nordhavn.

Den forsikringstekniske statusopggrelse pr. 30. juni 2015 for Havnens Understgttelsesfond udviste en

preemiereserve pa i alt 0,1 mio. kr. Den forsikringstekniske reserve opgeres én gang arligt.
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30.juni 2015  31. dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
22 Geeldsforpligtelser

Selskabets samlede rentebaerende gaeldsforpligtelser til dagsveerdi specificeres saledes:

Kreditinstitutter 18.821.284  16.059.589
Obligationer 0 190.464
Bankgeeld 0 24.372
Leasingforpligtelser 65.794 67.249
Geeld til Kgbenhavns Kommune 551.455 549.978

19.438.533  16.891.652

Selskabets nominelle geeld for kreditinstitutter og obligationer udggr 15.762 mio. kr.

Selskabets samlede rentebgerende geeldsforpligtelse til kreditinstitutter inkl. swap-aftale og veerdien af obligationer,
begge malt til dagsveerdi, kan specificeres pa fglgende valutaer:

DKK EUR @vrige | alt
30. juni 2015 15.242.963 3.584.959 -6.638 18.821.284
31. december 2014 10.889.510 5.364.577 -4.034  16.250.053

Kreditinstitutter

Rentebindingsperioder vedrgrende finansielle forpligtelser til kreditinstitutter og veerdien af obligationer kan
yderligere specificeres séledes:

0-14r 1-24r 2-34r 344 454  Mereend5&r  lalt Dagsvaerdi

Mio. kr.

Lan 10711 3.100 4.800 0 2.150 4.650 151m 17491
Renteswaps 2170 -1.254 -3.200 0 -102 3010 24 1447
Valutaswaps 1167 0 -1.200 0 0 0 -33 117
[ alt 4.408 1.846 400 0 1.448 7.660 15.762 18821

Geelden til kreditinstitutter og veerdien af obligationer er fordelt pa felgende rentetyper:

Variabel rente 31,5 pct.
Fast rente 38,4 pct.
Real rente 30,1 pct.

100,0 pct.

Selskabets geeld til kreditinstitutter er optaget inkl. veerdien af rente- og valutaswaps. Den samlede veerdi af rente-
og valutaswaps udggr pr. 30. juni 2015 i alt 1.330 mio. kr. Den samlede veerdi af rente- og valutaswaps udgjorde
pr. 31. december 2014 i alt 1.643 mio. kr.
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22 Geeldsforpligtelser (fortsat)

Geeld til Kgbenhavns Kommune

Geeld til Kegbenhavns Kommune vedrarer tilskud til etablering af Nordhavnsvejen. 1/3 af lanet vedrarende vejgaeld
forfaldt ved anleegsarbejdets igangsaettelse i 2010. De resterende 2/3 forfalder, nar vejen ibrugtages, forventelig i
2016. Geelden indekseres med udviklingen i Danmarks Statistiks indeks for anleeg af veje og er i regnskabet
optaget til tilbagediskonteret nutidsveaerdi.

30. juni 2015  31. dec. 2014

DKK 1.000 DKK 1.000
Leasingforpligtelser
Forpligtelser fra finansiel leasing kan opgg@res til fglgende:
Forfalder inden for 1 &r 6.163 6.087
Forfalder mellem 1 og 5 ar 33.207 25.909
Forfalder efter 5 ar 32.206 42.623
71.576 74.619
Fremtidige finansieringsomkostninger, finansiel leasing 21.674 22.278

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

Lgbetid pa langfristet geeld

Finansiel Geeld til Kbh. Kredit-

Deposita  leasinggeeld Kommune institutter | alt
Kortfristet geeld 0 2.999 0 800.246 803.245
Forfalder mellem 1 og 5 ar 0 13.487 551.455 10.478.657  11.043.599
Forfalder efter 5 ar 35.868 49.308 0 7542381 7.627.557

35.868 65.794 551455 18.821.284  19.474.401
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23

24

25

Bankgeeld

Der er indgéet aftale om cash-pool ordning med Nordea, hvori selskabets datterselskaber indgar.
Leverandgrgeeld

Leverandgrgeeld indeholder skyldige renter vedrgrende geeld til kreditinstitutter pr. 30. juni 2015 p& 421 mio. kr. Pr.
31. december 2014 var belgbet 132 mio.kr.

Eventualforpligtelser mv.

Af lov om Metroselskabet I/S og Arealudviklingsselskabet I/S fremgar, at By & Havn skal tilretteleegge og
gennemfagre omdannelsen af de havneomrader i Kgbenhavn, som ikke laengere anvendes til havnedrift. Ved
vurderingen af ejendommene er der taget hensyn til omkostninger, der er forbundet med udviklingen af de omrader,
som ikke laengere skal anvendes til havnedrift. For at kunne leve op til lovens intentioner kan det blive ngdvendigt,
at By & Havn bidrager til saerlige foranstaltninger i relation til infrastruktur og vandmiljg mv., som ikke vil indebeere
en stigning i By & Havns aktiver.

By & Havn indestar som selvskyldnerkautionist for en byggekreditfacilitet p& 415 mio. kr. i Nordea, hvoraf de 200
mio. kr. er udbetalt til Projektselskabet Marmorbyen P/S.

Tidligere medarbejdere har via seerskilt pensionskasse ret til tienestemandspension. Pensionskassen optager ikke
nye medlemmer. Det sidste aktive medlem gik p& pension i 2010. By & Havn er forpligtet til ekstraordinzert at
indbetale den til enhver tid veerende underdaekning i pensionskassen baseret pa en aktuarmaessig opggrelse.
Pensionskassens aktiver pr. 30. juni 2015 udggar 284 mio kr. (mod 284 mio. kr. pr. 31. december 2014) og
pensionsforpligtelsen inkl. 4 pct. solvensmargin udgjorde 151 mio. kr. (mod 161 mio. kr. pr. 31. december 2014).
Overdaekningen i pensionskassen udggr 132 mio. kr. Det vurderes, at der i pensionskassens levetid ikke bliver
behov for, at By & Havn indbetaler ekstraordinzere bidrag til eventuel underdaekning.

Kontraktlige forpligtelser

By & Havn har indgéet kontrakter med entreprengrer om byggemodningsopgaver vedrgrende selskabets
udviklingsarealer, udviklingsejendomme samt havneindretninger med en restveerdi p& ca. 250 mio. kr.

Selskabet har modtaget garantistillelser vedrgrende entreprisekontrakter for ca. 301 mio. kr.

| forbindelse med indgdede salgsaftaler er By & Havn forpligtet til at etablere infrastruktur og har szerlige
forpligtelser til at vedligeholde infrastruktur i form af veje og bolvaerker generelt. Der findes ogsa visse retslige
forpligtelser til at vedligeholde fredede ejendomme i ejendomsportefgljen.

Selskabet har ved salg/option af flere arealer pa samlet 107.870 etagemeter i @restad aftalt, at betaling af
salgsprisen afhaenger af kgbers gkonomiske udnyttelse af arealet. Der kan udelukkende blive tale om merbetaling

til By & Havn.

Selskabet modtager garantistillelser ved indgaelse af lejekontrakter. Pr. 30. juni 2015 er der modtaget
garantistillelser for i alt 97 mio. kr.

Selskabet har indgaet operationelle leasingaftaler pa karende materiel. Aftalerne Igber i 3-7 ar.
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26 Neertstaende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse Hjemsted Grundlag
Kagbenhavns Kommune Kgbenhavn Interessent
Den Danske Stat Danmark Interessent

@vrige neertstaende parter
By & Havns nzertstdende parter omfatter datterselskaber, joint ventures og associerede selskaber, jf. note 14,15 og
16.

Endvidere anses selskabets ejere, bestyrelse og direktion som neertstdende parter.

Transaktioner
Samhandel med neertstdende parter sker pa markedsvilkar.

By & Havn har pr. 30. juni haft indteegter og omkostninger fra Copenhagen Malmo Port AB i form af lejeindteegter
og betalinger for serviceydelser p& netto 26 mio. kr.

By & Havn har opfart en bilterminal samt en administrations- og personalebygning til Copenhagen Malmé Port AB
via leasing. Leasingaftalen er etableret som en aftale mellem parterne med en Igbetid minimum frem til 2025.

Derudover er der mindre transaktioner mellem moderselskabet og datterselskaber, joint ventures samt associerede
selskaber i form af administrationsbidrag, tienesteydelser og finansiering af 1an.

By & Havn er stiftet med en geeld til Kebenhavns Kommune vedrgrende bidrag til vejforbindelse til Nordhavn. Pr.
30. juni 2015 er geelden optaget i regnskabet til 551 mio. kr., som udgear hovedstolen samt indeksering og
markedsveerdiregulering.

Ejerforholdet er éendret i 2015, idet Kgbenhavns Kommune overtog 40 pct. fra Den Danske Stat. Z/£ndringen sker i
overensstemmelse med principaftale mellem Kgbenhavns Kommune og Staten om metro til Ny Ellebjerg samt
udbygning af Nordhavn.

Ejerforhold
Kgbenhavns Kommue (95 pct.)
Den Danske Stat (5 pct.)
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Pengestrgmsopgagrelse - reguleringer

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Markedsveerdiregulering af geeld

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Regulering realiserede salg

Gevinst ved salg af anleegsaktiver

Periodens af- og nedskrivninger

Indteegt af kapitalandele i associerede selskaber efter skat
Indteegt af kapitalandele i datterselskaber efter skat
Indtaegt af kapitalandele i joint ventures efter skat
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Anvendt regnskabspraksis e

Generelt

By & Havn er som interessentskab omfattet af arsregnskabslovens bestemmelser
om afleeggelse af arsrapport for regnskabsklasse A-virksomheder. Med henblik pa
at gge ars- og halvarsrapportens gennemsigtighed og informationsveerdi har By &
Havn i lighed med tidligere ar ved udarbejdelsen af ars- og halvarsrapporten valgt
at fglge bestemmelserne for regnskabsklasse D-virksomheder (statslige aktiesel-
skaber).

Da virksomheder omfattet af regnskabsklasse A ikke er omfattet af pligten til at
udarbejde koncernregnskab, har By & Havn valgt at undlade at udarbejde koncern-
regnskab.

Generelt om indregning og maling

Alle indteegter indregnes i resultatopggrelsen 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.

Herudover indregnes dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme samt af
finansielle aktiver og forpligtelser i resultatopggrelsen. Endvidere indregnes i
resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna periodens
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidli-
gere har veeret indregnet i resultatopggarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sand-
synligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilga interessentskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr interessentskabet som fglge af en tidligere
begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremti-
dige skonomiske fordele vil fraga interessentskabet, og forpligtelsens vaerdi kan
males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkom-
mer, inden arsrapporten afleegges, og be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa
balancedagen.

Behandling af kapitalandele i datterselskaber, joint ventures og associerede
selskaber i moderselskabet

Kapitalandele i datterselskaber, joint ventures og associerede selskaber indregnes
og males efter den indre veerdis metode.

| resultatopg@relsen indregnes den forholdsmaessige andel af periodens resultat
med fradrag af afskrivning af goodwill under posterne "Resultat af kapitalandele i



datterselskaber” og "Resultat af kapitalandele i joint ventures” samt "Resultat af
kapitalandele i associerede selskaber”.

| balancen indregnes under posten "Kapitalandele i datterselskaber” og "Kapital-
andele i joint ventures” samt "Kapitalandele i associerede selskaber” den forholds-
maessige ejerandel af selskabernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter
moderselskabets regnskabspraksis tillagt eventuel goodwill.

| balancen indregnes under posten "Egenkapital” afdeekning af dagsveerdireguleret
pengestrom, der eksisterer som fglge af afledt finansielt instrument tilhgrende lang-
fristet lan i datterselskaber.

Omregning af fremmed valuta

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

Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta,
som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskel-
len mellem balancedagens kurs og transaktionsdagens kurs indregnes i resultat-
opggrelsen som en finansiel post.

Safremt interessentskabets udenlandske datterselskaber, associerede selskaber
og joint ventures er selvstaendige enheder, omregnes resultatopgarelsen til gen-
nemsnitlige valutakurser, mens balanceposterne omregnes til balancedagens kurs.

Valutakursreguleringer, der opstar ved omregning af selvstaendige udenlandske
selskabers egenkapitaler primo aret, samt valutakursreguleringer, der opstar som
falge af omregning af selvsteendige udenlandske selskabers resultatopgarelser til
gennemsnitlige valutakurser, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger om nettoomseetning, ordingert resultat far finansielle indteeg-
ter og omkostninger, samt aktiver og forpligtelser fordelt pa forretningssegmen-
terne Arealudvikling, Udlejning, Parkering og Havnedrift. Forretningssegmenterne
er sammenfaldende med de segmenter, der vil blive udarbejdet delregnskaber for i
henhold til § 7, stk. 1 i Regnskabsreglementet for konkurrenceudsatte aktiviteter,
ikke-konkurrenceudsatte aktiviteter og finansielt omrade i Udviklingsselskabet By &
Havn I/S. Oplysninger om forretningssegmenter er baseret pa interessentskabets
afkast og risici samt ud fra den interne gkonomistyring.

Arealudvikling bestar af:

. Indteegter ved salg af ejendomme, herunder veerdiregulering af investe-
ringsejendomme, der er bestemt for udvikling
. Aktiviteter, som i bred forstand er knyttet til arealudviklingen, herunder og-

s& omkostninger til fremme af den rekreative anvendelse af interessent-
skabets ejendomme samt indteegter fra jorddepot

. Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ andel af posterne i datterselskaber,
joint ventures og associerede selskaber, der vedrgrer arealudvikling
. @vrige poster, der ikke falder ind under de gvrige forretningssegmenter.

Udlejning bestar af:

. Indteegter ved udlejning af bygnings-, areal- og vandareallejemal

. Indteegter ved salg af udlejningsejendomme, herunder veerdiregulering af
udlejningsejendomme
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. Omkostninger ved drift og vedligehold af Udviklingsselskabet By & Havn
I/S’ bygninger og arealer, der udlejes eller som forventes udlejet
. Afskrivninger pa de faste anleeg, der vedrgrer udlejning.

Havnedrift bestar af:

. Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ andel af posterne i joint venture (Co-
penhagen Malmé Port AB)

. Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ indtaegter ved udleje af faste anleeg til
joint venture (Copenhagen Malmd Port AB)

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

. Havneindteegter i Udviklingsselskabet By & Havn I/S og de omkostninger,

der er forbundne hermed.

Parkering bestar af:

. Indteegter fra parkering pa Udviklingsselskabet By & Havn 1/S’ parkerings-
anleeg

. Omkostninger ved drift og vedligehold af Udviklingsselskabet By & Havn
I/S’ parkeringsanleeg

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

Der er kun ét geografisk segment.

Der sker fordeling af de poster, som indgar i periodens resultat til og med resultat
far finansielle poster.

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

Resultatopggrelsen

Indtaegter

Nettoomsaetning omfatter havneindteegter, huslejeindtaegter, parkeringsindteegter,
indteegter fra jordmodtagelse og gvrig omsaetning. Omsaetning indregnes i resultat-
opgarelsen, nar levering og risikoovergang til kaber har fundet sted inden regn-
skabsperiodens udgang. Omsaetning indregnes ekskl. moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindteegter er opgjort ekskl. omkostningsrefusioner fra lejerne vedrgrende
varme, idet dette mellemveerende indregnes i balancen.

Indteegter fra jordmodtagelse indregnes i takt med, at jord modtages fra kunder.
Veerdireguleringer af investeringsejendomme bestér af realiserede avancer ved
ejendomssalg samt periodens beregnede vaerdireguleringer. For opggarelse af

veerdireguleringer henvises til afsnit vedrgrende investeringsejendomme.

Avance ved salg af investeringsejendomme omfatter fortjeneste i forhold til den
skgnnede markedsveerdi for eiendomme, der anses for solgt pa aftaletidspunktet.

Andre driftsindteegter indeholder indteegter af sekundeer karakter i forhold til
interessentskabets hovedaktivitet.
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Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgjort som for- e =sa

skellen mellem evt. salgssum og bogfart veerdi indgar under andre driftsindtaegter
eller andre driftsomkostninger.

Omkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgnninger, vederlag, pensionsbidrag og gvrige
personaleomkostninger til interessentskabets ansatte, herunder direktion og
bestyrelse.

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

Afskrivninger
Materielle anleegsaktiver afskrives linegert over den forventede brugstid. De forven-
tede brugstider er som fglger:

Broer, bolvaerker og andre havneindretninger ..........cccccevviieeeenee. op til 67 ar
Yo a1 TaTe =Y o o L TSR op til 40 ar
Leasede anlaegSakiiVer ..........uvii it 30 ar
Flydende driftsmateriel ..........cccooeviieiiiiiieie e e 10-25 ar
@vrigt materiel 0g UASTYF ......c.eeviiiiiiie e 4-10 ar

Afskrivningsgrundlaget er anskaffelsessum med fradrag af eventuel scrapveerdi.

Der afskrives ikke p& arealer og investeringsejendomme. Investeringsejendomme
optages til dagsveerdi, jf. nedenfor.

Finansielle poster

Finansielle poster indeholder renteindteegter og —omkostninger vedrgrende virk-
somhedsobligationer, likvide beholdninger samt geeldsforpligtelser og indregnes
med det belgb, der vedrgrer regnskabsperioden.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver er veerdiansat efter falgende principper.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme defineres som ejendomme, der ikke anvendes i interes-
sentskabets drift, og som besiddes med henblik pa at opna lejeindteegter og/eller
kapitalgevinster ved salg.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi efter de modeller, der, ved inddragel-
se af ekstern professionel valuar, blev anvendt ved interessentskabets stiftelse un-
der hensyntagen til eiendommenes saerlige karakteristika:

. Dagsveerdien af udlejningsejendomme males til den kapitaliserede veerdi
af nettolejen for de enkelte udlejningsejendomme. Den kapitaliserede veer-
di opgares ved brug af et aktuelt markedsbaseret afkastkrav.

) Dagsveerdien af udviklingsarealer males til den tilbagediskonterede veerdi
af den forventede salgsveerdi for de enkelte udviklingsarealer ved brug af
et aktuelt markedsbaseret afkastkrav for de pagaeldende arealer.
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Principper, beregningsmetoder og forudseetninger for ledelsens skan over ejen-

dommenes dagsveaerdier fremgar af noten "Materielle anlaegsaktiver”.
Veerdireguleringer af investeringsejendommene indregnes i resultatopggrelsen.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver 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 aktive-
res som forbedringer.

Nedskrivningsvurdering af materielle anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver, der ikke lgbende males
til dagsveerdi, gennemgas periodisk for at afggre, om der er en indikation af vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfeel-

det, foretages der nedskrivning til aktivets lavere genindvindingsveerdi.

Genindvindingsveerdien for aktivet opggres som den hgjeste veerdi af nettosalgs-
veerdien og kapitalveerdien.

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.

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

Finansielle anlaegsaktiver

For kapitalandele henvises til beskrivelsen ovenfor i afsnittet "Behandling af kapital-
andele i datterselskaber, joint ventures og associerede selskaber i moderselska-
bet”.

Tilgodehavender under finansielle anleegsaktiver males til amortiseret kostpris, der
saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger til imgdega-
else af forventede tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdianseettes til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed sva-
rer til nominel veerdi, eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket svarer til pa-
lydende veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab. Nedskrivninger
til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender
samt for tilgodehavender fra salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa
interessentskabets erfaringer.

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til miljgforanstaltnin-
ger vedrgrende forureningsforpligtelser. Andre hensatte forpligtelser indregnes, nar
interessentskabet som falge af en begivenhed indtruffet far eller p& balancedagen
har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé& afgives gko-
nomiske fordele for at indfri forpligtelsen.
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Langfristede geeldsforpligtelser og afledte finansielle instrumenter desne

Geeld til finansieringsinstitutter og udstedte virksomhedsobligationer males pa tids-
punktet for lAneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fra-
drag for afholdte transaktionsomkostninger. Efter fgrste indregning males udstedte
virksomhedsobligationer og geeld til finansieringsinstitutter til dagsveerdi. Z/Endringer
i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Afledte finansielle instrumenter indgaet til sikring af fremtidige pengestrgmme i
form af variable rentebetalinger males til dagsveerdi. Andringer i dagsveaerdien
indregnes i resultatopgarelsen.

Kortfristet del af langfristet geeld indregnes under kortfristede geeldsforpligtelser
som “Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser”.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter opfart som aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfalgende regnskabsperiode.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder opfart som forpligtelser omfatter hovedsage-
ligt opkraevninger vedrgrende indteegter i de efterfalgende regnskabsperioder.

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

Pengestrgmsopggrelse

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

Pengestramme fra driftsaktivitet

Pengestramme fra driftsaktiviteten opgares efter den indirekte metode som perio-
dens primaere drift reguleret for ikke kontante resultatposter som af- og nedskriv-
ninger, hensatte forpligtelser samt aendring i driftskapitalen, renteind- og udbeta-
linger. Driftskapitalen omfatter omsaetningsaktiver minus kortfristede geeldsfor-
pligtelser, bortset fra “kortfristet del af langfristet geeld”, ekskl. de poster, der indgar
i likvider.

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

Pengestramme fra finansieringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestremme fra optagelse
og tilbagebetaling af langfristede geeldsforpligtelser samt pengestrgmme til og fra
ejerne.

Likvider
Likvide midler bestar af posterne "Likvide beholdninger” og kortfristet bankgaeld.

Pengestramsopggarelsen kan ikke udledes direkte af resultatopgarelsen og balan-
cen.



Side 41 af 41
Hoved- og nggletal

De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet séledes:

Resultat af primeer drift x 100
Overskudsgrad = Indteegter i alt

Resultat af primaer drift x 100
Afkastningsgrad = Gennemsnitlige aktiver

Egenkapital x 100
Soliditetsgrad = Passiver i alt

Resultat efter skat x 100
Egenkapitalforrentning = Gennemsnitlig egenkapital
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