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Resultat

Nettoomseetning

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Resultat af primaer drift

Resultat af kapitalandele i datterselskaber

Resultat af kapitalandele i joint ventures

Resultat af kapitalandele i associerede selskaber

Finansielle poster netto (eksl. markedsveerdiregulering af geeld)
Finansielle poster netto (inkl. markedsvaerdiregulering af geeld)
Resultat far markedsveerdiregulering af geeld

Arets resultat

Balance

Aktiver

Anlaegsaktiver

Omseetningsaktiver

Investeringer i materielle anlaegsaktiver
Af- og nedskrivninger

Egenkapital

Pengestrgmme

Pengestremme fra:

- driftsaktivitet

- investeringsaktivitet
heraf investering i materielle
anleegsaktiver

- finansieringsaktivitet

Arets forskydning i likvider

Antal medarbejdere

Nggletal pct.
Overskudsgrad
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital
Nettorentebaerende geeld

1. hahar '16 1. halvér '15 2015 2014 2013

DKK mio. DKK mio. DKK mio. DKK mio. DKK mio.
230 222 479 443 418
299 251 395 761 384
376 339 586 903 529
-3 4 69 30 99
6 40 56 25 30
-6 0 -1 -1 0
-101 -150 -237 -234 -325
-806 268 291 -1.223 435
272 232 473 722 332
-432 650 1.001 -267 1.092
16.082 15.659 15.631 13.912 13.314
13.450 12.674 13.378 12.694 12.468
2.632 2.985 2.253 1.219 847
204 168 367 303 1.651
57 59 126 123 97
-4.513 -4.428 -4.070 -3.369 -3.082
583 173 -74 -137 -434
182 326 -107 95 334
204 -168 574 303 1.651
-120 1.285 182 42 91
646 1.784 0 0 -10
114 114 113 111 111
70,9 pct. 71,6 pct. 65,8 pct. 75,0 pct. 66,0 pct.
2,3 pct. 2,2 pct. 3,7 pct. 6,5 pct. 4,0 pct.
-28,1 pct. -28,3 pct. -26,0 pct. -24,2 pct. -23,1 pct.
N/A N/A N/A N/A N/A
17.741 19.566 19.392 16.892 16.277

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

afsnittet om regnskabspraksis.
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1. Farste halvar i hovedtraek

By & Havn opnaede i 1. halvar af 2016 et resultat af den primeere drift p& 375 mio.
kr. og et resultat far markedsveerdiregulering af geeld pa 272 mio. kr. Der er tale om
et forbedret resultatniveau i forhold til 1. halvar af 2015, og pa niveau med det for-
ventede. Resultatet anses for at veere tilfredsstillende.

Der er fortsat stor interesse for at kabe selskabets byggeretter i udviklingsom-
raderne. | 1. halvar af 2016 er der indgaet endelige salgsaftaler for 184 mio. kr. Der
er endvidere indgaet betingede salgsaftaler for ca. 1.900 mio. kr., der ventes
effektueret over de kommende ar, samtidig med, at der er yderligere konkrete
salgsdrgftelser for ca. 900 mio. kr. Den samlede portefglje af aktive salgssager
giver et godt grundlag for at nd de samlede salgsmal pa 3.700 mio. kr. i strategi-
perioden 2016-19. Forretningsstrategien, hvor malet blev fastsat, blev endeligt
vedtaget af selskabets ejere i foraret 2016.

En forudsaetning for at realisere sa store salg er, at infrastrukturen i selskabets
udviklingsomrader bliver etableret, sa den matcher kravene fra en moderne by.
Selskabet har i gjeblikket arbejder i gang fra @restad i syd til Sundmolen i nord. |
@restad er der iseer gang i omradet syd for motorvejen ved den kommende arena. |
maj 2016 blev en stiforbindelse over motorvej og jernbane, der forbinder omradet
med @restad City nord for motorvejen, indviet. Senere pa aret igangsaettes arbej-
det med at etablere infrastrukturen i @restad Syd i det sdkaldte Kalvebod Vest
Kvarter, hvor der i starten af 2016 blev vedtaget en ny lokalplan. | henhold til
lokalplanen kan der etableres 120.000 etagemeter boligareal. De fgrste salgs-
aftaler i omradet er allerede pa plads, og der er store forventninger til salg af
byggeretter i omradet de kommende méaneder.

Det sidste omrade af @restad, der skal udvikles, er Amager Fzelled Vest. Fem
teams er praekvalificeret til at deltage i en konkurrence om udarbejdelse af en
masterplan for udvikling af et baeredygtigt boligkvarter. Kvarteret omfatter ca.
260.000 etagemeter byggeretter. Konkurrencen afsluttes i lgbet af efteraret 2016,
hvorefter lokalplanprocessen forventes igangsat.

| August Schade Kvarteret i @restad Nord er arbejderne med at etablere infrastruk-
turen igangsat. Arbejderne ventes afsluttet i Igbet af 2017, hvor de sidste bygge-
felter i omradet ogséa ventes at blive aktiveret.

Pa Teglholmen er der kun enkelte byggefelter, der endnu ikke er solgt. By & Havn
er i gang med at etablere infrastrukturen, og naeste fase bliver etablering af syv
pierer, der er en del af den planlagte struktur for omradet.

I 1. kvartal af 2016 blev vinderen af arkitektkonkurrencen om Christiansholm fun-
det. Der er dermed skabt et godt fundament for den videre udvikling af Christians-
holm, som forventes at kunne rumme ca. 30.000 etagemeter boliger og ca. 10.000
etagemeter erhverv inkl. offentlige funktioner. Der forestar nu udarbejdelse af lokal-
plan pa baggrund af vinderforslaget.

| Arhusgadekvarteret er infrastrukturen naesten etableret. De afsluttende arbejder
gennemfares farst, nar de fleste byggefelter er fuldt udbyggede. Imens er der stor
travihed for de forskellige bygherrer, der har erhvervet et byggefelt, med at fa deres
ejendomme klar til beboerne. Pa andre byggefelter er en del beboere allerede flyt-
tet ind i omradet, og en ny bydel er ved at tegne sig.



Pa Sundmolen, der huser fire store pakhuse med erhvervslejemal, er infrastruktur-
arbejderne igangsat. Der skal bl.a. etableres spuns og graves ud til kanaler sam-
tidig med, at erhvervslejerne skal kunne udnytte deres lejemal og bygherrerne
begynder at bygge pa deres nyerhvervede byggefelter.

| Kronlgbsbassinet mellem Arhusgadekvarteret og Sundmolen skal etableres en g
med boligejendomme og tilhgrende parkeringskaelder. Projektet gennemfares af et
nyoprettet projektselskab, hvor By & Havn ejer 50 pct. Der er praekvalificeret fem
teams, der skal udvikle og projektere boligdelen og parkeringslgsningen.

Parkeringskeelderen pa gen skal kunne betjene en stor del af omradet og skall
dermed supplere omradets farste parkeringshus pa Ludersvej, der blev ibrugtaget i
juni 2016. Naeste parkeringsanlaeg, der skal etableres, er pa Ejler Billes Vej i
@restad. Etableringen af parkeringsanlaeg sker i samme takt som omraderne
udvikles og beboere og virksomheder flytter ind.

| den vestlige del af Levantkaj er Copenhagen International School i gang med
etablering af en ny skole, der ventes ibrugtaget ved arsskiftet 2017. Skolen er
placeret lige pa graensen til den nuvaerende containerterminal, hvilket illustrerer, at
byudviklingen efterhdnden presser pa for at finde en ny lokalisering af havnedriften
i omradet. Der ventes en principbeslutning herom inden &rets udgang. By & Havn
har igangsat forarbejderne til en masterplankonkurrence for omradet.

En anden veaesentlig del af udviklingen af Nordhavn er etableringen af en Nord-
havnstunnel under Svanemagallebugten. Vejdirektoratet, der skal sta for etablering af
tunnelen, har udarbejdet en VVM-redeggrelse, der er i hgring frem til den 29.
august 2016.
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2. Selskabsmaessige forhold

Udviklingsselskabet By & Havn I/S blev stiftet den 26. oktober 2007 med regn-
skabsmaeessig 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 ubegreenset og solidarisk for selskabets forpligtelser.

Selskabets formal er pa et forretningsmaessigt grundlag at udvikle arealerne i
@restad og Kgbenhavns Havn samt foresta havnedrift i Kebenhavns havn. Den
operationelle del af havnedriften varetages af Copenhagen Malmé Port AB (CMP),
der er et svensk aktieselskab, hvor By & Havns ejerandel er 50 pct. Den gvrige del
ejes af Malmg Kommune og en raekke private aktioneerer. 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 opfere ejendomme pa Marmor-
molen.

o Projektselskabet Marmorbyen P/S samt tilhgrende komplementar. Selskabet
ejes 49,99 pct. af By & Havn og 50,01 pct. af Pensam. Selskabet er etable-
reti 2013 og har til formal at eje og udleje boliger pA Marmormolen.

. Kommanditaktieselskabet DanLink-Udvikling samt tilhgrende komplementar-
selskab. By & Havn og TK Development ejer hver 50 pct. af kommandit-
aktieselskabet. 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.

. RetReal NSF Nordhavn 1 P/S samt tilhgrende komplementarselskab. Sel-
skabet ejes 40 pct. af By & Havn og 60 pct. af RetReal NSF Nordhavn ApS.
Selskabet, der blev etableret i september 2015, har til formal at udvikle de-
tailhandel i Arhusgadekvarteret.

o 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 PensionDan-
mark. Selskabet, der blev etableret i 2011, har til formal at eje og udleje FN-
Byen samt udvikle arealer pA Marmormolen og Langelinie.

o Kronlgbsgen Projekt P/S samt tilhgrende komplementarselskab. Selskabet
ejes 50 pct. af By & Havn, 40 pct. af PensionDanmark og 10 pct. af Nordkra-
nen A/S. Selskabet er etableret i 2016, og har til formal at udvikle Kronlgbs-
gen med savel erhverv og boliger som parkeringsanlaeg.
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Selskabsstruktur pr. 30. juni 2016
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— Udviklingsselskabet By & Havn I/S

50 % ejet

Datterselskaber Joint Ventures
FN-Byen P/S og i
Komplementarselskabet —100 % ejet — Copenhagen Malmo Port AB
FN-Byen ApS

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

Kronlgbsgen Projekt P/S og
Komplementarselskabet
Kronlgbsgen Projekt ApS

Den resterende del ejes af PensionDanmark (40%) og af
Nordkranen A/S (10%)

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

Associerede selskaber

Projektselskabet Marmorbyen

49,99 % |P/S og Projektselskabet

ejet Marmorbyen Komplementar
ApS
Den resterende del ejes af Pensam Liv
forsikringsaktieselskab
40 % @restad Down Town P/S og
| ejet | @restad Down Town ApS
Den resterende del ejes af
NCC Property Development A/S
40 % RetReal NSF Nordhavn 1 P/S
| ejet  |og RetReal NSF Nordhavn
Komplementar Aps
Den resterende del ejes af
RetReal NSF Nordhavn Aps
8,5 % | Harbour P/S og Harbour
~ ejet | Komplementar ApS

Den resterende del ejes ligeligt af
ATP Ejendomme og PensionDanmark




3. Arealudvikling

Tabel 1. Nggletal for Arealudvikling

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2016 2015
Nettoomsaetning 59 60
Verdiregulering af investeringsejendomme 187 328
Andre indtaegter 1 0
Indtaegter i alt 247 388
Omkostninger 90 67
Resultat af primaer drift 157 310
Balance 30.06.16 | 30.06.15
Materielle anlaegsaktiver 8.051 7.157
Geaeldsforpligtelser 14.839| 18.261

@restad

Tilleeg til lokalplan i Drestad Syd blev vedtaget af Kgbenhavns Kommunes
Borgerrepraesentation ultimo januar 2016. Lokalplanen muligger etablering af godt
300.000 etagemeter primeert boligbyggeri i den centrale del af bykvarteret og
udpeger Asger Jorns Allé som bydelens samlingspunkt med seerligt fokus pa fysisk
aktivitet i alle aldre. Der er udarbejdet projektforslag for omradets infrastruktur med
henblik p&, at gader og byrum kan etableres sidelgbende med, at byggeriet op-
fares. Inden for de omrader af @restad Syd, der er omfattet af lokalplanen, er der
samlet indgaet aftaler om salg, videresalg o.lign. omfattende ca. 190.000 etage-
meter. Som en del af fgrste etape er en aftale med AAB om ca. 18.000 etagemeter
til opfarelse af almene familieboliger under udarbejdelse.

Der er afholdt licitation pa parkeringshuset ved Ejler Billes Allé. Det bliver et parke-
ringshus med plads til ca. 600 biler. Parkeringshuset forventes feerdigt ultimo 2017.
Ved den kommende Royal Arena pagar arbejdet med infrastrukturen. Alle tilgaen-
gelige boligbyggeretter er afhaendet, og de fleste er ved at blive opfart.

Cykelgangbroen, som giver en ekstra forbindelse for gdende og cyklister over
@resundsforbindelsen ved Ove Arups Vej, er feerdigetableret og blev indviet den 4.
maj 2016. Stibroen forbinder Prestad Syd og Drestad City.

| @restad Nord gennemfgrer By & Havn med Barslund A/S som totalentreprengr
anlaeg af infrastruktur i August Schade Kvarteret mellem Nordea-byggeriet og DR i
@restad Nord. Entreprisen omfatter anleeg af nye forsyningsledninger (fiernvarme,
fiernkgling, vand, el, spildevand og overfladeafvanding) samt nye straeder og by-
rum. Anleegsarbejdet blev pabegyndt i foraret 2016 og forventes afsluttet i som-
meren 2017.

Selskabet udskrev i april 2016 konkurrence om en masterplan for bykvarteret
Amager Feelled Vest, som udggr 0,5 pct. af Naturpark Amager og 8 pct. af Amager
Feelled. Kvarteret kan rumme ca. 260.000 etagemeter primeert boligbyggerii 4 — 6
etager. Vinderen af konkurrencen forventes udpeget medio oktober 2016.
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Nordhavn

Vejdirektoratet offentliggjorde den 7. juni 2016 en VVM-redeggrelse, der beskriver
hele grundlaget for byggeriet af Nordhavnstunnelen. Redeggrelsen er i hgring til
den 29. august 2016, hvorefter der udgives en hvidbog, der samler hgrings-
svarene. VVM-redeggrelsen behandler ogsa en raekke midlertidige placeringer af
erstatningshavn til de lystbade, der ikke kan ligge i Svanemgllehavnen og Kalk-
breenderihavnen under anlaeg af tunnelen. P& baggrund af hvidbogen igangseettes
en lokalplanproces i Kgbenhavns Kommune.

Der er i et samarbejde mellem Kgbenhavns Kommune, Metroselskabet og By &
Havn udarbejdet en rapport om placering af de naeste to metrostationer pa
Levantkaj @st (containerterminalomradet) og holmen nord for. Rapporten blev
behandlet p& Kgbenhavns Kommunes Borgerrepraesentations mgde den 22. juni
2016. Det blev vedtaget, at Kebenhavns Kommune i samarbejde med By & Havn
og Metroselskabet skal pdbegynde forberedelse af etablering af farste etape af
linjefgringen syd om Skudehavnen med ibrugtagning i 2030. Der skal bl.a. gen-
nemfgres en VVM-undersggelse.

Det 4-arige projekt EnergyLab Nordhavn, der er et samarbejde mellem 10 part-
nere, har i 1. halvar af 2016 indgaet aftaler med fem byggerier i Nordhavn med
henblik p& demonstration af fremtidens bzeredygtige Igsninger inden for energi-
forsyning og energiforbrug i bygninger. Tre af bygningerne er nye boligbyggerier i
Arhusgadekvarteret og de sidste to bygninger er By & Havns Pakhus 48 og Pakhus
54 pa Sundmolen.

Selskabet har pabegyndt arbejdet med en 425 m lang traebrygge langs med Sand-
kaj. Bryggens hgjde varierer, saledes at det flere steder vil veere muligt at komme
helt teet pa vandet. Traebryggen forventes feerdig ultimo 2016.

By & Havn har opfort det forste parkeringshus i Nordhavn, P-hus Luders, med 485
parkeringspladser, heraf 14 handicappladser. Stueetagen er forberedt til indretning
af naergenbrugsstation og dagligvareforretning. Taget, som har faet navnet
Konditaget Luders, er indrettet til ophold, leg og motion. Aktiviteter og brug plan-
lzegges og gennemfares i samarbejde med DGI Storkgbenhavn og ldreetsforum
Kgbenhavn. Parkeringsdelen er ibrugtaget i juni 2016, funktionerne i stueetagen er
klar til overdragelse i juli 2016 og Konditaget Liiders abner den 26. august 2016.

Pa Redmolen har By & Havn ved radgivende ingenigrer fra EKJ udfgrt forunder-
sggelser omfattende miljganalyser og geotekniske boringer. Region Hovedstaden
og Kgbenhavns Kommune er involveret i fastleeggelse af omfanget af oprensning
af det tidligere olielager, som har ligget pa Redmolen. Oprensningen gennemfares
i 2017.

P& Sundmolen er spunsarbejder til kommende kanal vest for Pakhus 54 afsluttet i
marts 2016. Kanalen forventes udgravet og etableret i lgbet af 2020-2021, nar
metrobyggeriet er afsluttet. Den gvrige byggemodning af Sundmolen Vest pagar.
Anlaegsarbejdet omfatter primaert etablering af nye forsyningsledninger (fjern-
varme, fjernkgling, bygas, vand, el, spildevand, overfladeafvanding samt pumpe-
station til spildevand).

Der skal etableres centralt affaldssug pa Sundmolen inkl. midlertidigt centralsuge-
anleeg ved Sundkrogsgade. By & Havn har gennemfart preekvalifikation og udbuds-
proces vedrgrende etablering af anlaegget. Det forventes, at farste fase af anleeg-
get kan tages i brug i 2017.
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Selskabet udskrev i januar 2016 en projektkonkurrence vedrgrende etablering af Side 10 af 42
Kronlghsgen med 25.000 etagemeter bolighebyggelse samt kaelder til 1.000

parkeringspladser, foruden knap 8.000 etagemeter boligbebyggelse samt nedkar-

sel til parkeringsanlaegget i et byggefelt p& Fortkaj i den nordlige del af Arhusgade-

kvarteret. Tre forslag blev afleveret den 13. juni 2016, og en vinder af projektkon-

kurrencen forventes at blive udpeget den 29. august 2016. Der er sidelgbende

lavet aftale om stiftelse af et selskab til gennemfgrelse af resultatet af projekt-

konkurrencen. Selskabet er stiftet den 24. juni 2016 og ejes ud over af By & Havn

af PensionDanmark og Nordkranen A/S, og har faet navnet Kronlgbsgen Projekt

P/S.

Marmormolen

| regi af Harbour P/S er LM-Project et skridt taettere pa igangseettelse, idet Kaben-
havns Kommunes Borgerrepraesentation har godkendt tillzeg til lokalplan for Marmor-
molen, der indeholder sendring i den offentlige adgang til tarnene.

Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S har for Projektselskabet Marmorbyen
P/S opfart 128 boliger samt parkeringskeelder i to niveauer med i alt 605 pladser.
Omradet pa den gstlige del af Marmormolen er overdraget til grundejerforeningen.

NCC opfarer pt. 128 boliger for Projektselskabet Marmorbyen P/S pa Boliga Vest,
svarende til Boligg @st. Aflevering forventes primo 2017.

Sydhavnen

Kgbenhavns Kommunes Borgerrepraesentation vedtog i slutningen af maj 2016 en
lokalplan for det sidste byggefelt pa Teglholmen. Dermed er de planmaessige for-
udsaetninger for at gennemfgre et blandet projekt med almene boliger, private
boliger og dagligvarehandel pa plads. Der er allerede indgaet aftaler med Bolig-
selskabet 3B og KPC om gennemfgrelse af projektet.

Pa Enghave Brygge er det ikke muligt at udbyde byggefelter til salg pa nuveerende
tidspunkt, idet By & Havns arealer i overvejende grad er optaget af metrobyggeriet.

@vrige udviklingsarealer

Konkurrencen om en masterplan for Christiansholm blev afgjort i januar 2016 med
COBE som vinder. Projektet bestar af ca. 12.000 etagemeter struktureret i haller i
stueplan i kombination med et overliggende primeert boligbyggeri, der kendetegnes
af seerligt skranende tagflader, "Christiansholmertage”, med reference til de
omgivende historiske bygninger. Et forslag til lokalplan forventes politisk behandlet
i lzbet af august — september 2016 med henblik pa udsendelse i offentlig hgring
hen over efteraret 2016. Boligprojektet er allerede afhaendet pa en betinget aftale
til Christiansholms @ ApS.



4. Udlejning

Tabel 2. Nggletal for Udlejning

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2016 2015
Nettoomsaetning 105 107
Verdiregulering af investeringsejendomme 27 -5
Andre indtaegter 0 14
Indtaegter i alt 132 116
Omkostninger 36 43
Resultat af primaer drift 96 73
Balance 30.06.16 | 30.06.15
Materielle anlaegsaktiver 2.639 2.524
Gealdsforpligtelser 1.591 1.660

Forretningsomradet omfatter udlejning og drift af 687 bygnings-, areal- og vand-
areallejemal, hvoraf de fleste ligger i Nordhavn.

Omszetningen fra Udlejning ligger i 1. halvar af 2016 ca. 2 mio. kr. lavere end i den
tilsvarende periode i 2015. Resultatet af den primeere drift udgar 96 mio. kr., hvilket
er hgjere end i samme periode i 2015.

Tomgangsprocenten for rene lagerfaciliteter har stabilt ligget lidt over markeds-
niveauet. Kontortomgangen har i 1. halvar af 2016 veeret stigende, hvilket skyldes,
at det har veeret vanskeligt at fastholde eksisterende lejere i takt med byudviklin-
gen.

Selskabet gennemfgrer bygningsrenoveringer og lejemalsindretninger. Der er i 1.
halvar af 2016 pabegyndt et stagrre projekt i Pakhus 54 p& Sundmolen, hvor et
lagerlejemal omdannes til kontorlejemal. Arbejdet forventes feerdigt i november
2016. Dette er i overensstemmelse med selskabets overordnede udlejnings-
strategi.
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5. Parkering

Tabel 3. Nggletal for Parkering

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2016 2015
Nettoomsaetning 34 27
Vardiregulering af investeringsejendomme 85 -71
Andre indtaegter 0 0
Indteegteri alt 119 -44
Omkostninger 11 9
Resultat af primaer drift 108 -53
Balance 30.06.16 | 30.06.15
Materielle anlaegsaktiver 1.598 1.350
Gealdsforpligtelser 1.781 1.476

By & Havn opfarer, driver og vedligeholder parkeringsanleeg i @restad City,
@restad Syd, Nordre Toldbod, Sgndre Frihavn og Nordhavn. Selskabet har
ansvaret for mere end 5.700 parkeringspladser enten i parkeringshuse eller pa
terreen, hvilket er en stigning pa mere end 500 pladser i forhold til i 2015.

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.

Omsaetningen pa parkering er i 1. halvar af 2016 steget med 7 mio. kr. i forhold til
den tilsvarende periode sidste ar. Den stigende omsaetning er primaert et resultat af
overtagelsen af parkeringskaelderen p4 Marmormolen, men ogsa en stigende ind-
teegt fra variable erhvervskunder samt kontantindteegter. Resultatet af den primeere
drift er steget med 161 mio. kr., hvilket skyldes vaerdiregulering.

Parkeringsfaciliteterne udbygges i takt med udviklingen af @restad og Nordhavn. |
1. halvér af 2016 er det nye parkeringshus P-hus Luders i Arhusgadekvarteret
taget i brug. P-hus Liders har 485 parkeringspladser, detailhandel, neergenbrugs-
station, cykelparkering i stuen og lege-, opholds- og idreetsfaciliteter pa taget. P-
hus Liiders blev abnet for parkanter medio juni 2016. Alle andre faciliteter forventes
at sta klar til brug medio/ultimo 2016.

| @restad er terreenparkeringspladsen Ejler Billes Allé abnet med 177 pladser.
Parkeringspladsen skal deekke parkeringsbehovet i Arenakvarteret, hvor de farste
beboere allerede flyttede ind ultimo 2015.

Side 12 af 42



6. Havnedrift Side 13 af 42

Tabel 4. Nggletal for Havnedrift

1. halvar | 1. halvar
Mio. kr. 2016 2015
Nettoomseetning 33 29
Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 0
Andre indteegter 0 0
Indteegter i alt 33 29
Omkostninger 17 19
Resultat af primeer drift 16 10
Balance 30.06.16 | 30.06.15
Materielle anleegsaktiver 1.127 1.012
Geeldsforpligtelser 484 568

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. | 2016 igangsatte CMP arbejdet med en ny krydstogtkaj med til-
harende terminalbygninger i Visby pa Gotland.

Resultatet af den primeere drift er opgjort til 16 mio. kr. Der er tale om en stigning
pa ca. 6 mio. kr. i forhold til i samme periode i 2015.

Havnereglementet for Kgbenhavns Havn er blevet revideret, og den 1. juli 2016
tradte det reviderede reglement i kraft. Det betyder omrader med endnu bedre
mulighed for at fiske i havnen. Derudover giver reglementet stadig mulighed for
sejlads, roning og badning ogsa i seerlige badezoner uden for de tre kommunale
badeanlaeg.



7. Regnskabsberetning for 1. halvar af 2016
Resultatopgarelsen

I 1. halvar af 2016 opnaede By & Havn et resultat af den primaere drift p& 375 mio.
kr. Resultatet er stort set som forventet, og ca. 37 mio. kr. hgjere end i samme
periode sidste ar. Fremgangen kan henfgres til veerdireguleringer af investerings-
ejendomme.

De samlede veerdireguleringer af investeringsejendomme udgjorde i perioden 299
mio. kr., der stort set alene er urealiserede vaerdireguleringer. Vaerdireguleringerne
er dels et udtryk for, at markedsudviklingen har givet grundlag for en opskrivning af
visse ejendomme, dels at tidspunktet for forventet salg af investeringsejendom-
mene er rykket teettere pd, hvilket alt andet lige @ger veerdien med diskonterings-
renten.

Der er i perioden indregnet salg for i alt 184 mio. kr. fordelt pa ni salgskontrakter.
Salgene vedrgrer byggefelter i @restad, i Sdr. Frihavn pa Marmormolen og i Indre
Nordhavn.

Ses der bort fra veerdireguleringer af investeringsejendomme, er resultatet af den
primaere drift p& 77 mio. kr., hvilket er en nedgang pa ca. 10 mio. kr. i forhold til i 1.
halvar af 2015. Nedgangen kan henfares til en tilbagefart henseettelse pa 14 mio.
kr. vedrgrende miljgforanstaltninger pa Prgvestenen. Ses der bort fra denne en-
gangspost i regnskabet i 2015, er der opndet en fremgang i den primaere drift pa 4
mio. kr.

Den samlede omsaetning er gget med naesten 9 mio. kr. i forhold til i 1. halvar af
2015. Stigningen vedrgrer primeert parkeringsindteegterne, der er steget dels som
falge af overtagelse af et parkeringsanleeg pA Marmormolen pr. 1. oktober 2015,
dels som fglge af et stigende antal kunder i primaert @restad. Antallet af kunder
stiger naturligt i takt med, at antallet af beboere og arbejdspladser stiger i omradet.
Indteegterne fra CMP, der betaler leje for anvendelse af havneanleeg i Kgbenhavns
Havn, er ligeledes steget i forhold til &ret far, mens til gengeeld indtaegterne fra
modtagelse af jord er faldet.

De samlede omkostninger ekskl. afskrivninger er gget med ca. 8 mio. kr. fra 1.
halvar af 2015 til 1. halvar af 2016. Stigningen kan imidlertid henfares til stigende
ejendomsskatter. Stigningen i ejendomsskatterne skyldes, at der fra 2016 er be-
gyndt at blive opkraevet ejendomsskatter for de omrader, der tidligere 13 i Fri-
havnen. S& leenge omraderne var en del af Frihavnen, var de undtaget ejendoms-
beskatning. Ejendomsskatterne vil falde igen i takt med, at byggegrundene seelges
fra. De gvrige omkostninger ligger samlet set pa stort set samme niveau som aret
for.

| 1. halvar af 2016 udger afskrivningerne knap 57 mio. kr. mod knap 60 mio. kr. i
samme periode i 2015. Faldet skyldes primeert, at et aeldre havneanlaeg er fuldt
afskrevet. For s& vidt angar afskrivninger p& anleegget til modtagelse af jord i Nord-
havn, der afskrives i takt med, at jord tilfares, ligger afskrivningerne pa 42 mio. kr.
Afskrivningerne ligger dermed p& samme niveau som aret far til trods for, at der er
modtaget en mindre maengde jord. Baggrunden er, at fordelingen af jord pa hen-
holdsvis ren og forurenet jord er aendret i forhold til tidligere, s& der nu modtages
relativt mere forurenet jord.

| 1. halvar af 2016 er der indteegtsfart resultatandele fra datterselskaber, joint
ventures og associerede selskaber pa i alt knap -3 mio. kr. Det negative resultat
kan henfgres til datterselskabet FN-Byen P/S og det associerede selskab
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Projektselskabet Marmorbyen P/S. De gvrige selskaber har givet positive resultater  Side 15 af 42
teet pa& det forventede. Det negative resultat i FN-Byen P/S skyldes, at der nu er

indgaet forlig med garantistiller omkring udbedring af fejl og mangler pa byggeriet.

Forliget, der blev indgaet efter modtagelse af syns- og sk@nsrapport, indebaerer, at

det er ngdvendigt at seette yderligere godt 2 mio. kr. af til den endelige feerdiggarel-

se. For sa vidt angar resultat i Projektselskabet Marmorbyen P/S er baggrunden for

det negative resultat dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter. Bortset fra

denne seerlige post forlgber resultatudviklingen i selskabet tilfredsstillende.

| forhold til 1. halvar af 2015 er resultatandelen fra joint ventures vaesentligt lavere i
1. halvar af 2016. Baggrunden er, at der i 2015 blev indregnet en ekstraordinaer
stor resultatandel fra Kommanditaktieselskabet DanLink-Udvikling (DLU) som faglge
af en positiv fremdrift for DLU’s to resterende byggefelter pd Amerika Plads.

De samlede finansielle poster har i 1. halvar af 2016 udgjort -101 mio. kr., hvilket er
en forbedring pa 49 mio. kr. i forhold til i samme periode i 2015. Baggrunden er
naturligvis det aktuelt lave rente- og inflationsniveau. Samtidig er den nominelle
veerdi af den rentebaerende gaeld reduceret fra 1. halvar af 2015 til 1. halvar af
2016. Baggrunden er dels indteegter fra realiserede ejendomssalg, dels udbe-
talingen af et aeldre momstilgodehavende p& mere end 230 mio. kr.

Det samlede resultat far markedsveerdiregulering af geeld har i perioden veeret pa
272 mio. kr. Resultatet er stort set som forventet. Der er dog tale om en fremgang
pa ca. 40 mio. kr. i forhold til i samme periode i 2015, hvilket primeert tilskrives
veerdiregulering af investeringsejendommene samt faldende renteudgifter.

Selskabets geeldsportefalje optages til dagsveerdi. Som fglge af det faldende rente-
niveau i 1. halvar af 2016 er der for perioden udgiftsfart veerdireguleringer af den
totale geeld pa i alt 705 mio. kr. Det samlede resultat kan herefter opggres til -432
mio. kr.

Balancen

Pr. 30. juni 2016 udgjorde den samlede balance 16.082 mio. kr. mod 15.631 mio.
kr. ved arsskiftet.

De materielle anleegsaktiver er pa balancedagen opgijort til 12.709 mio. kr., hvilket
er en stigning pa 265 mio. kr. Stigningen kan i det store og hele henfares til vaer-
dien af investeringsejendommene, der er gget dels som fglge af de lgbende
investeringer, der foretages, dels som fglge af gennemfgrte veerdireguleringer pa
298 mio. kr. Veerdien er samtidig blevet reduceret som falge af frasalg pa 184 mio.
kr. Veerdien af havneindretninger er i 1. halvar af 2016 faldet med ca. 50 mio. kr.
som fglge af foretagne afskrivninger.

De finansielle anleegsaktiver er i perioden faldet med 193 mio. kr. til 740 mio. kr.
Den store nedgang kan primeert henfares til kapitalandele i datterselskaber, idet
Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S er blevet likvideret. Kapitalandelene i
joint ventures er i perioden reduceret med 35 mio. kr. som fglge af udbetalt udbytte
fra CMP. Veerdien af kapitalandele i associerede selskaber er i perioden reduceret
med knap 12 mio. kr. Baggrunden er, at egenkapitalen i Projektselskabet Marmor-
byen P/S har vaeret negativt pavirket af dagsveerdireguleringer af finansielle instru-
menter.

Ved halvarsskiftet udgjorde de samlede tilgodehavender 792 mio. kr., hvilket er en
nedgang pa ca. 263 mio. kr. siden arsskiftet. Den veesentligste arsag til nedgangen
er, at selskabet har faet indbetalt et momstilgodehavende p& 233 mio. kr.



Der har i perioden veeret indbetalt i alt 208 mio. kr. fra salg af investeringsejen-
domme, men er tilkommet nye salg p& 184 mio. kr., hvilket har nedbragt til-
godehavender fra ejendomssalg med 24 mio. kr.

Ved halvarsskiftet var der en beholdning af veerdipapirer pa i alt 1.572 mio. kr.
Beholdningen, der bestar af tyske statsobligationer, star som sikkerhed i forbin-
delse med indgdede swap-aftaler i relation til indgaede laneaftaler. Der er end-
videre likvider pa i alt 268 mio. kr. mod en bankgzeld ved periodens start pa 111
mio. kr. Overskudslikviditeten vil blive anvendt til geeldsnedbringelse i forbindelse
med refinansieringer i november 2016.

Egenkapitalen udgjorde -4.513 mio. kr. ved halvarsskiftet. Der er tale om en ned-
gang pa 443 mio. kr. siden arsskiftet. /Endringen kan primaert henfares til peri-
odens resultat (-432 mio. kr.), hvortil kommer valutakursreguleringer (vedrgrende
kapitalandelene i CMP) og dagsveerdiregulering af finansielle instrumenter (i
Projektselskabet Marmorbyen P/S).

Siden selskabets stiftelse er selskabets resultat og dermed egenkapital blevet be-
lastet med i alt 2.299 mio. kr. fra negative markedsveerdireguleringer af geeld,
hvilket er en vaesentlig arsag til egenkapitalens udvikling. Ses der bort fra de
akkumulerede effekter af markedsveerdireguleringer af geelden, ville egenkapitalen
ved halvarsskiftet udgare -2.214 mio. kr. Heraf kan 1.718 mio. kr. henfgres til den
udbetaling til interessenterne, der blev gennemfart i 2015.

De langfristede geeldsforpligtelser, inkl. den kortfristede del, geeld til Kgbenhavns
Kommune og bankgeeld, er i 1. halvar af 2016 steget fra 19.398 mio. kr. til 19.930
mio. kr. Stigningen pa& 532 mio. kr. skyldes markedsveerdireguleringen af geelden,
der for 1. halvar af 2016 er opgjort til 704 mio. kr. Den nominelle geeld er saledes
blevet reduceret med 172 mio. kr. i perioden.

Forventninger til 2016

For hele 2016 ventes et resultat far markedsveerdiregulering af geeld pa i stgrrel-
sesordenen 400 mio. kr. Resultatniveauet forudsaetter, at den nuvaerende positive
trend pa ejendomsmarkedet holder aret ud, og at de finansielle omkostninger fort-
sat kan holdes pa et lavt niveau. Der ventes séledes en forbedring af egenkapi-
talen. Resultatudviklingen er inden for de mal, der er fastsat i selskabets forret-
ningsstrategi, hvor malet er en forbedring af egenkapitalen pa 1.000 mio. kr. i
perioden 2016-2019. Malet er opgjort ekskl. effekter pa egenkapitalen fra markeds-
veerdiregulering af geeld.

Fra den primeere drift ekskl. markedsveerdireguleringer af investeringsejendomme
ventes et samlet positivt cash-flow pad mere end 200 mio. kr. Belgbet kan sammen
med forventede indbetalinger fra salg af eiendomme daekke likviditetstraekket fra
finansielle poster og investeringer. | 2016 ventes saledes en gaeldsnedbringelse pa
op imod 500 mio. kr.

| november 2016 skal der gennemferes refinansiering af eksisterende lan i
Nationalbanken. Refinansiering kan ske i henhold til geeldende aftaler. Selskabets
likviditetsrisiko er derfor meget lav, og halvarsrapporten er aflagt under forud-
saetning om fortsat drift.
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Figur 1. Egenkapital By & Havn 2007 — 2016 Side 17 af 42
Egenkapital By & Havn 2007 - 2016
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B Markedsveerdiregulering, geeld
8. Begivenheder efter regnskabsperiodens udlgb

Der har ikke efterfalgende veeret begivenheder af vaesentlig betydning for halvars-
rapporten, som ikke er neevnt andetsteds.
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Resultatopggarelse 1. januar - 30. juni 2016

Note Ar til dato 2016 Ar til dato 2015
DKK 1.000 DKK 1.000

Nettoomsaetning 2 230.265 221.720
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 3 298.857 251.290
Andre driftsindteegter 555 14.573
Indteegter i alt 529.677 487.583
Personaleomkostninger 4 -35.523 -35.321
Andre eksterne omkostninger 5 -61.688 -53.902
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlsegsaktiver 6 -56.747 -59.673
Resultat af primaer drift 375.719 338.687
Resultat af kapitalandele i datterselskaber efter skat 7 -2.911 3.581
Resultat af kapitalandele i joint ventures efter skat 8 6.005 40.188
Resultat af kapitalandele i associerede selskaber efter skat 9 -5.781 -124
Finansielle indteegter 10 8.098 5.911
Finansielle omkostninger 11 -108.855 -155.884
Resultat far markedsveerdiregulering af geeld 272.275 232.359
Markedsveerdiregulering af geeld 12 -704.760 417.575
Arets resultat -432.485 649.934
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode -2.687 43.645
Overfart overskud -429.798 606.289

-432.485 649.934




Balance 30. juni 2016

Aktiver

Investeringsejendomme

Grunde og bygninger

Havneindretninger

Driftsmateriel

Materielle anlsegsaktiver under opfarelse

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i datterselskaber
Kapitalandele i joint ventures
Kapitalandele i associerede selskaber
@vrige finansielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender fra salg af investeringsejendomme
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Veerdipapirer

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver

Note

13
14
15

16
17

17

18

19

20
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30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000
11.211.556 10.933.395

464.215 467.873
974.119 1.024.587
10.310 10.581
49.331 7.939
12.709.531 12.444.375
118.832 265.870
222.388 257.194
206.939 218.735
3.514 3.505
189.165 188.136
740.838 933.440
13.450.369 13.377.815
58.904 99.493
429.843 453.323
54.680 40.600
233.718 457.659
14.813 3.581
791.958 1.054.656
1.572.413 1.198.421
267.563 0
267.563 0
2.631.934 2.253.077
16.082.303 15.630.892




Balance 30. juni 2016

Passiver

Interessentskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Kreditinstitutter
Leasingforpligtelser

Deposita

Geeld til Kgbenhavns Kommune

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til Kgbenhavns Kommune
Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser mv.
Neertstaende parter og ejerforhold

Note

21

22
22

22

22
22

23
24
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30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000
450.564 450.564
-4.963.752 -4.520.707
-4.513.188 -4.070.143
38.773 39.523
38.773 39.523
16.192.087 15.501.479
59.654 61.250
40.520 40.511
0 514.511
16.292.261 16.117.751
3.122.620 3.170.468
516.500 0
0 111.039
66.302 43.786
1.328 610
498.361 174.992
59.346 42.866
4.264.457 3.543.761
20.556.718 19.661.512
16.082.303 15.630.892




Pengestrgmsopggrelse 1. januar - 30. juni 2016

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

Kgb af veerdipapirer
Udbetaling til interessenter i henhold til lovgivning

Pengestrgamme fra finansieringsaktivitet
Andring i likvider

Likvider primo

Likvider ultimo
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30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000

-432.485 1.000.858
563.192 -677.232
428.110 -72.447
558.817 251.179
422.690 185.469
-398.445 -511.078
583.062 -74.430
583.062 -74.430
-204.342 -574.133
126.066 -218.479
184.196 484.482
0 37
23.471 173.890
53.289 26.718
182.680 -107.485
0 5.327.798
-119.766 -2.229.462
0 -1.198.421
0 -1.718.000
-119.766 181.915
645.976 0
1.194.000 0
1.839.976 0




Egenkapitalopggrelse pr. 30. juni 2016

Egenkapital 1. januar 2015

Valutakursregulering vedrgrende selvstaendige
udenlandske enheder

Dagsveerdiregulering finansielle instrumenter

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Udbetaling til interessenter i henhold til lovgivning
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Valutakursregulering vedrgrende selvstaendige
udenlandske enheder

Dagsveerdiregulering finansielle instrumenter

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Periodens resultat

Egenkapital 30. juni 2016
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Interessent- Overfart
skabskapital resultat | alt
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
450.564 -3.820.701 -3.370.137
5.425 5.425
11.711 11.711
123.661 123.661
-1.718.000 -1.718.000
877.197 877.197
450.564 -4.520.707 -4.070.143
-4.545 -4.545
-6.015 -6.015
-2.687 -2.687
-429.798 -429.798
450.564 -4.963.752 -4.513.188
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Noter til arsrapporten

1 Segmentoplysninger
1. halvdr 2016 1. halvéar 2016 1. halvar 2016 1. halvar 2016 1. halvar 2016

Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Indtaegter 105.009 32.544 34.010 59.257 230.820
Veerdiregulering investeringsejendom 26.848 0 85.000 187.009 298.857
Omkostninger -33.328 -5.685 -10.179 -48.019 -97.211
Resultat fgr ned- og afskrivninger 98.529 26.859 108.831 198.247 432.466
Ned- og afskrivninger -2.612 -11.521 -369 -42.245 -56.747
Resultat fgr finansielle poster 95.917 15.338 108.462 156.002 375.719

30.juni 2016 30.juni 2016 30.juni 2016  30. juni 2016  30. juni 2016

Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 2.590.554 0 1.597.096 7.023.906 11.211.556
Grunde og bygninger 440 399.272 0 64.503 464.215
Havneindretninger 81.378 585.081 0 307.660 974.119
Driftsmateriel 1.177 3.649 331 5.153 10.310
Materielle anleegsaktiver under opfarelse 1.909 481 0 46.941 49.331
Finansielle anleegsaktiver 381 137.809 0 602.648 740.838
Anlaegsaktiver i alt 2.675.839 1.126.292 1.597.427 8.050.811 13.450.369
Omseetningsaktiver
Tilgodehavende ved ejendomssalg 0 0 0 429.843 429.843
Tilgodehavender 52.356 51.464 3.345 254.950 362.115
Omseetningsaktiver i alt 52.356 51.464 3.345 684.793 791.958
Geeldsforpligtelser
Leverandgrgeeld 13.604 5.120 7.872 39.706 66.302
Anden geeld 313.236 65.144 294.553 3.527.235 4.200.168

Kortfristede geeldsforpligtelser 326.840 70.264 302.425 3.566.941 4.266.470
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1 Segmentoplysninger (fortsat)
1. halvar 2015 1. halvéar 2015 1. halvar 2015 1. halvar 2015 1. halvar 2015

Udlejning Havnedrift Parkering Areal | alt

DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
Indtaegter 120.706 28.597 26.711 60.279 236.293
Veerdiregulering investeringsejendomme -5.238 0 -71.000 327.528 251.290
Omkostninger -39.974 -6.139 -8.925 -34.185 -89.223
Resultat fgr ned- og afskrivninger 75.494 22.458 -53.214 353.622 398.360
Ned- og afskrivninger -2.755 -12.872 -120 -43.926 -59.673
Resultat fgr finansielle poster 72.739 9.586 -53.334 309.696 338.687

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
Anleegsaktiver
Investeringsejendomme 2.430.951 0 1.347.981 6.690.708 10.469.640
Grunde og bygninger 440 404.815 0 66.672 471.927
Havneindretninger 86.351 601.752 0 390.944 1.079.047
Driftsmateriel 1.820 4.354 63 4.444 10.681
Materielle anleegsaktiver under opfgrelse 4.696 1.111 1.516 4.561 11.884
Finansielle anlaegsaktiver 416 151.514 0 478.500 630.430
Anleegsaktiver i alt 2.524.674 1.163.546 1.349.560 7.635.829 12.673.609
Omseetningsaktiver
Tilgodehavende ved ejendomssalg 0 0 0 568.780 568.780
Tilgodehavender 53.466 62.773 1.464 514.958 632.661
Omseetningsaktiver i alt 53.466 62.773 1.464 1.083.738 1.201.441
Geeldsforpligtelser
Leverandgrgeeld 9.242 1.666 1.868 470.850 483.626
Anden geeld 67.735 1.028 -62 816.170 884.871

Kortfristede geeldsforpligtelser 76.977 2.694 1.806 1.287.020 1.368.497
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Ar til dato 2016  Ar til dato 2015

DKK 1.000 DKK 1.000
2 Nettoomseetning
Havneindteegter 664 649
Lejeindtaegter, ejendomme 105.717 105.588
Lejeindteegter, havn 28.504 25.820
Parkeringsindtaegter 33.211 25.851
Jordmodtagelse, havn 58.310 58.864
@vrig omsaetning 3.859 4,948
230.265 221.720
3 Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Gevinst ved salg af investeringsejendomme 9 15.938
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 298.848 235.352
298.857 251.290
4  Personaleomkostninger
Lanninger 31.109 31.112
Pensioner 2.468 2.315
Andre omkostninger til social sikring 343 393
@vrige personaleomkostninger 1.603 1.501
35.523 35.321
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 114 114
5 Andre eksterne omkostninger
Drifts- og administrationsomkostninger 37.723 37.614
Ejendomsskatter og afgifter 23.965 16.288
61.688 53.902
6 Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlaegsaktiver
Bygninger 4.060 4.066
Havneindretninger 51.445 54.481
Driftsmateriel 1.242 1.126
56.747 59.673

Afskrivninger vedrgrende jorddepot indgar | havneindretninger med 42.742 tkr. Pr. 30. juni 2015
udgjorde afskrivningen 42.482 tkr.
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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 indtaegter

Renteindtaegter, kreditinstitutter
Renteindteegter, veerdipapirer
Renteindtaegter, datterselskaber
Renteindteegter, Kgbenhavns Kommune
Indteegter fra finansielle anleegsaktiver
Valutakursreguleringer

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, kreditinstitutter
Renteomkostninger, finansielle instrumenter
Renteomkostninger, datterselskaber
Renteomkostninger, Kgbenhavns Kommune
Finansiel leasing

Valutakursreguleringer

Andre finansielle omkostninger

Markedsveerdiregulering af geeld

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

Side 26 af 42

Ar til dato 2016  Ar til dato 2015

DKK 1.000 DKK 1.000
-2.911 3.581
-2.911 3.581

6.005 40.188
6.005 40.188
-5.781 -124
-5.781 -124
1.555 596
-1.510 -1.099

0 2.455

528 462
3.451 3.476
3.871 0
203 21
8.098 5.911
199.401 214.603
-94.669 -71.652
538 0
1.989 8.934
1.583 1.576

0 2.422

13 1
108.855 155.884
-433.648 286.301
-271.112 123.817
0 7.457
-704.760 417.575
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13 Materielle anleegsaktiver

Materielle
anlaegsaktiver
Investerings- Grunde og Hawe- 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 11.929.631 529.377  1.454.371 36.419 7.939
Reklassifikation 0 0 0 0 0
Tilgang 0 0 0 0 204.342
Afgang i perioden 0 0 0 -6 0
Overfarsler i perioden 160.599 402 977 972 -162.950
Kostpris 30. juni 2016 12.090.230 529.779  1.455.348 37.385 49.331
Veerdireguleringer 1. januar -996.236
Periodens nettoopskrivning 298.847
Periodens tilbagefersler af tidligere
ars opskrivninger -181.285
Veerdireguleringer 30. juni 2016 -878.674
Af- og nedskrivninger 1. januar 61.504 429.784 25.838
Periodens nedskrivninger 0 0 0
Reklassifikation 0 0 0
Periodens afskrivninger 4.060 51.445 1.242
Arets ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver 0 0 0
Tilbageferte af- og nedskrivninger pa
afhaendede aktiver 0 0 -5
Af- og nedskrivninger 30. juni 2016 65.564 481.229 27.075
Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 2016 11.211.556 464.215 974.119 10.310 49.331
Afskrives over 30-40 ar 4-67 ar 4-7 ar

Heraf indgér finansielt leasede aktiver med 66.540
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30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000
Kapitalandele i datterselskaber
Kostpris primo 105.296 92.736
Periodens tilgang 0 12.560
Periodens afgang -14.673 0
Kostpris ultimo 90.623 105.296
Veerdireguleringer primo 160.574 78.850
Periodens resultat -2.911 70.979
Over/underkurs 0 -2.365
Periodens afgang -129.454 0
Dagsveerdiregulering finansielle instrumenter 0 13.110
Veerdireguleringer ultimo 28.209 160.574
Regnskabsmeessig veerdi ultimo perioden 118.832 265.870
Kapitalandele i datterselskaber specificeres saledes:
Selskabs- Stemme- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
FN-Byen P/S Kgbenhavn TDKK 90.750 100 pct.
Komplementarselskabet FN-Byen ApS Kgbenhavn TDKK 80 100 pct.
Kapitalandele i joint ventures
Kostpris primo 219.726 219.726
Periodens tilgang 17.025 0
Kostpris ultimo 236.751 219.726
Veerdireguleringer primo 37.468 2.071
Valutakursregulering, udenlandsk joint venture -4.547 5.773
Periodens resultat 6.005 56.342
Udbytte til moderselskabet -53.289 -26.718
Veerdireguleringer ultimo -14.363 37.468
Regnskabsmaessig veerdi ultimo perioden 222.388 257.194
Kapitalandele i joint ventures specificeres saledes:
Selskabs- Stemme- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
Copenhagen Malmé Port AB Malmd, SE TSEK 120.000 50 pct.
Kommanditaktieselskabet DanLink-Udvikling Kgbenhavn TDKK 10.000 50 pct.
DLU ApS Kgbenhavn TDKK 125 50 pct.
Kronlgbsgen Projekt P/S Kgbenhavn TDKK 1.100 50 pct.
Komplementarselskabet Kronlgbsgen Projekt ApS Kgbenhavn TDKK 50 50 pct.
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30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000
Kapitalandele i associerede selskaber
Kostpris primo 222.852 7.432
Periodens tilgang 0 215.420
222.852 222.852
Veerdireguleringer primo -4.117 -1.422
Periodens resultat -5.781 -345
Over/underkurs 0 -951
Dagsveerdiregulering finansielle instrumenter -6.015 -1.399
Veerdireguleringer ultimo -15.913 -4.117
Regnskabsmeessig veerdi ultimo perioden 206.939 218.735
Kapitalandele i associerede selskaber specificeres saledes:
Selskabs- Stemme- og
Navn Hjemsted kapital ejerandel
@restad Down Town P/S Kabenhavn TDKK 18.500 40,00 pct.
@restad Down Town ApS Kgbenhavn TDKK 80 40,00 pct.
Projektselselskabet Marmorbyen P/S Kgbenhavn TDKK 400.540 49,99 pct.
Projektselselskabet Marmorbyen Komplementar ApS ~ Kgbenhavn TDKK 80 49,99 pct.
RetReal NSF Nordhavn 1 P/S Kgbenhavn TDKK 10.000 40,00 pct.
RetReal NSF Nordhavn Komplementar ApS Kgbenhavn TDKK 50 40,00 pct.
@vrige finansielle anleegsaktiver
Andre Andre tilgode-
veerdipapirer havender
DKK 1.000 DKK 1.000
Regnskabsmaessig veerdi 1. januar 188.136 3.505
Periodens tilgang 3.451 27
Periodens afgang -2.422 -18
Renskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016 189.165 3.514
30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000
Tilgodehavender fra salg af investeringsejendomme
Skgdekonti og garantier 373.728 348.208
Andre tilgodehavender ejendomssalg 56.115 105.115
429.843 453.323

Af tilgodehavender fra ejendomssalg forfalder 266 mio. kr

. inden for de kommende 12 méaneder.
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Andre tilgodehavender
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Andre tilgodehavender indeholder tilgodehavende renter vedrarende gzeld til kreditinstitutter pa 194 mio. kr. samt

tilgodehavende grundskyld pa 16 mio. kr.

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

Regnskabsmeessig veerdi ultimo perioden

Heraf forventes forfaldstidspunkterne at blive

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

Kostpris 1. januar
Tilgang i perioden
Afgang i perioden

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016

30. juni 2016 31. dec. 2015

DKK 1.000 DKK 1.000
39.523 65.232
0 5.269
-750 -30.978
38.773 39.523
30.949 31.699
1.924 1.924
5.900 5.900
38.773 39.523
Vedr. ejd. Miljgforan- Understgat-
salg staltninger telsesfond
DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000
20.350 19.049 124
0 0 0
0 -750 0
20.350 18.299 124

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

Hensatte forpligtelser til miljgforanstaltninger vedrgrer forureningsforpligtelser i forbindelse med salg i Indre Nordhavn.

Den forsikringstekniske statusopggrelse pr. 30. juni 2016 for Havnens Understgttelsesfond udviste en praemiereserve

paialt 0,1 mio. kr. Den forsikringstekniske reserve opggres én gang arligt.
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30. juni 2016 31. dec. 2015

DKK 1.000 DKK 1.000
22 Geeldsforpligtelser
Selskabets samlede rentebserende gaeldsforpligtelser til dagsveerdi specificeres séledes:
Kreditinstitutter 19.311.566 18.668.878
Bankgeeld 0 111.039
Leasingforpligtelser 62.795 64.319
Geeld til Kgbenhavns Kommune 516.500 514.511

19.890.861 19.358.747

Selskabets nominelle geeld for kreditinstitutter og obligationer udger 15.729 mio. kr.

Selskabets samlede rentebserende gaeldsforpligtelse til kreditinstitutter inkl. swap-aftale malt til dagsveerdi
kan specificeres pa falgende valutaer:

DKK EUR @vrige | alt
30. juni 2016 15.611.662 3.707.176 -7.272 19.311.566
31. december 2015 14.773.238 3.902.369 -6.729 18.668.878

Kreditinstitutter

Rentebindingsperioder vedrgrende finansielle forpligtelser til kreditinstitutter kan yderligere specificeres séledes:

0-1&r 128 2-34r 344 454  Mereend5d  lalt Dagsvaerd

Mio. kr.

Lan 321 4.800 800 2.150 0 4,650 15,691 17,655
Renteswaps L4 -3.200 -800 -104 0 2,99 18 1.69
Valutaswaps 1.220 -1.200 0 0 0 0 20 -39
[ alt 6.235 400 0 1.446 0 7.648 15.729 19.312

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

Variabel rente 37,2 pct.
Fast rente 32,1 pct.
Real rente 30,7 pct.

100,0 pct.

Selskabets geeld til kreditinstitutter er optaget inkl. vaerdien af rente- og valutaswaps. Den samlede veerdi af rente- og
valutaswaps udggr pr. 30. juni 2016 i alt 1.657 mio. kr. Den samlede veerdi af rente- og valutaswaps udgjorde pr. 31.
december 2015 i alt 1.322 mio. kr.
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22 Geeldsforpligtelser (fortsat)

Geeld til Kgbenhavns Kommune
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Geeld til Kgbenhavns Kommune vedrgrer tilskud til etablering af Nordhavnsvejen. 1/3 af lanet vedrgrende vejgaeld
forfaldt ved anleegsarbejdets igangseettelse i 2010. De resterende 2/3 forfalder, nar vejen ibrugtages, forventelig i
2017. Geelden indekseres med udviklingen i Danmarks Statistiks indeks for anleeg af veje.

Leasingforpligtelser

Forpligtelser fra finansiel leasing kan opggares til fglgende:
Forfalder inden for 1 ar

Forfalder mellem 1 og 5 &r
Forfalder efter 5 ar

Fremtidige finansieringsomkostninger, finansiel leasing

30. juni 2016 31. dec. 2015
DKK 1.000 DKK 1.000
6.318 6.239
34.037 26.558
25.058 35.735
65.413 68.532
20.390 21.070

Koncernens finansielle leasingaftaler vedrgrer en bilterminal samt en administrations- og personalebygning, der er
udlejet til Copenhagen Malmo Port AB. Leasingkontrakten indeholder en kgbsoption ved leasingperiodens udigb.

Begge leasingaftaler udlgber i 2025.

Lgbetid pa langfristet geeld

Geeld til Kbh,  Kredit-
Deposita Kommune institutter | alt
Kortfristet geeld 0 516.500  3.119.494 3.639.135
Forfalder mellem 1 og 5 &r 0 0 8056.772 8.070.900
Forfalder efter 5 ar 40.520 0  8.135.300 8.221.346
40.520 516,500 19.311.566  19.931.381
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23 Eventualforpligtelser mv.

Under gennemfgrelse af entreprise vedrgrende udvidelse af Nordhavn blev konstruktionerne endnu inden de var
afleveret fra entreprengren ZMM ramt af stormskader. Skaderne er blevet anmeldt pa den af By & Havn udtagne
entrepriseforsikring. Pa foranledning af forsikringsselskabet gennemfares der nu syns- og skansforretning med henblik
pa at afdeekke skadesomfang og —arsag. Entreprengren ZMM har meddelt By & Havn, at safremt deres krav helt eller
delvist ikke deekkes af forsikringen, vil der blive rejst et krav mod By & Havn som bygherre. By & Havn har over for
entreprengren afvist ethvert krav i relation til de opstdede skader. De samlede skadesomkostninger er fra
entreprengrens side opgijort til 165 mio. kr.

Folketinget vedtog den 18. februar 2015 en aendring til det lovgrundlag, som By & Havn virker pa. Med lovaendringen
fik By & Havn forpligtelse til at betale 1.718 mio. kr. til ejerne til brug for etablering af metro til Sydhavnen. Belgbet blev
betalt i februar 2015. Ifglge loveendringen er By & Havn endvidere forpligtet til at udbetale yderligere ejerbidrag til
metroen til Sydhavnen, safremt Metroselskabet far brug for at tage en budgetreserve (korrektionsreserve) i brug. By &
Havns forpligtelse er maksimeret til 1.630 mio. kr. i 2014-priser. Det er endnu ikke selskabet bekendt, om der helt eller
delvist bliver brug for at aktivere budgetreserven. Etableringen af Sydhavnsmetroen ventes at forega frem til ca. 2023.

Af ovennaevnte loveendring fremgar endvidere, at By & Havn skal finansiere etableringen af en Nordhavnstunnel inkl.
tilslutningsanleeg til Nordhavnsvej. Tilslutningsanleegget etableres af Kgbenhavns Kommune, mens selve
Nordhavnstunnelen etableres af Staten ved Vejdirektoratet. De samlede omkostninger til etablering af
tilslutningsanlaeg og tunnel er i lovaendringen skgnnet til 2.100 mio. kr. i 2014-priser. Kgbenhavns Kommune har
igangsat etableringen af tilslutningsanlaegget, der i alt ventes at belgbe sig til 627 mio. kr. Belgbet ventes afregnet i
2017. By & Havns forpligtelser vedrgrende Nordhavnstunnelen og tilslutningsanleegget indgér i den opgjorte veerdi af
selskabets investeringsejendomme pr. 30. juni 2016.

Tidligere medarbejdere har via seerskilt pensionskasse ret til tienestemandspension. Pensionskassen optager ikke nye
medlemmer. Det sidste aktive medlem gik pa 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 2016 udggr 279 mio kr. (mod 281 mio. kr. pr. 31. december 2015) og pensionsforpligtelsen inkl. 4
pct. solvensmargin udgjorde 141 mio. kr. (mod 144 mio. kr. pr. 31. december 2015). Overdeekningen i
pensionskassen udggr 137 mio. kr. Det vurderes, at der i pensionskassens levetid ikke bliver behov for, at By & Havn
indbetaler ekstraordineere bidrag til eventuel underdaekning.

Kontraktlige forpligtelser

By & Havn har indgdet kontrakter med entreprengrer om byggemodningsopgaver vedrgrende selskabets
udviklingsarealer, udviklingsejendomme samt havneindretninger med en restveerdi pa ca. 321 mio. kr.

Selskabet har modtaget garantistillelser vedragrende entreprisekontrakter for ca. 305 mio. kr.

By & Havn indestar som selvskyldnerkautionist for en byggekreditfacilitet pa 130 mio. kr. samt indestar for 65 mio. kr.
af realkreditlan pa 261 mio. kr. i Nordea, der begge er udbetalt til Projektselskabet Marmorbyen P/S.

| forbindelse med indgdede salgsaftaler er By & Havn forpligtet til at etablere infrastruktur og har seerlige forpligtelser til
at vedligeholde infrastruktur i form af veje og bolveerker generelt. Der findes ogsa visse retslige forpligtelser til at
vedligeholde fredede ejendomme i ejendomsportefalien. Forpligtelserne er sa vidt muligt indregnet i vaerdien af
investeringsejendomme.

Selskabet modtager garantistillelser ved indgaelse af lejekontrakter. Pr. 30. juni 2016 er der modtaget garantistillelser
for i alt 96 mio. kr.

Selskabet har indgaet operationelle leasingaftaler pa karende materiel. Aftalerne lgber i 3-7 ar.
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24 Neertstdende parter og ejerforhold

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

@vrige neertstaende parter
By & Havns naertstdende 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 p& markedsvilkar.

By & Havn har pr. 30. juni 2016 haft indteegter og omkostninger fra Copenhagen Malmé Port AB i form af lejeindtaegter
og betalinger for serviceydelser p& netto 29 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.

By & Havn har haft mindre transaktioner med datterselskaber, joint ventures samt associerede selskaber i form af
administrationsbidrag, tjenesteydelser og finansiering af lan.

By & Havn er stiftet med en geeld til Kgbenhavns Kommune vedrgrende bidrag til vejforbindelse til Nordhavn. Pr. 30.
juni 2016 er geelden optaget i regnskabet til 517 mio. kr., som udggr hovedstolen samt indeksering.

Derudover er der transaktioner mellem By & Havn og Kgbenhavns Kommune i forbindelse med jordmodtagelse netto
pa 41 mio. kr., samt mindre transaktioner i form af leje, brovagttjeneste mv.

By & Havn har haft indtaegter fra Staten i form af parkerings- og lejeindtaegter.
Ejerforhold

Kgbenhavns Kommue (95 pct.)
Den Danske Stat (5 pct.)
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30. juni 2016 31. dec. 2015

DKK 1.000 DKK 1.000
25 Pengestrgmsopggrelse - reguleringer
Finansielle indteegter -285.241 -448.591
Finansielle omkostninger 385.998 685.270
Markedsveerdiregulering af geeld 704.760 -528.144
Veerdireguleringer af investeringsejendomme -298.857 -433.405
Regulering realiserede salg -2.901 45.029
Gevinst ved salg af anlaegsaktiver 0 14
Periodens af- og nedskrivninger 56.746 126.256
Indteegt af kapitalandele i associerede selskaber efter skat 5.781 1.295
Indtaegt af kapitalandele i datterselskaber efter skat 2911 -68.614
Indtaegt af kapitalandele i joint ventures efter skat -6.005 -56.342
563.192 -677.232
26 Pengestrgmsopggrelse - andring i driftskapital
/Andring i tilgodehavender -348.665 38.189
AEndring i andre hensatte forpligtelser 750 22.200
AEndring i leverandgrer mv. -80.195 12.058

-428.110

72.447




Anvendt regnskabspraksis Side 36 af 42
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 informationsvaerdi har By &
Havn i lighed med tidligere ar ved udarbejdelsen af ars- og halvarsrapporten valgt
at fglge bestemmelserne for regnskabsklasse D-virksomheder (statslige aktie-
selskaber).

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til arsrapporten for 2015.

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

sikkerhed 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 sendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidli-
gere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér interessentskabet som falge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil fraga interessentskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 aflaegges, og be- eller afkreefter 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.



| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af periodens resultat Side 37 af 42
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 "Kapitalan-
dele i joint ventures” samt "Kapitalandele i associerede selskaber” den
forholdsmaessige ejerandel af selskabernes regnskabsmeessige indre vaerdi opgjort
efter moderselskabets regnskabspraksis tillagt eventuel goodwill.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i periodens lgb omregnet til transaktionsdagens
kurs. Gevinster og tab, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen, indregnes i 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 resultatopggarelsen til gen-
nemsnitlige valutakurser, mens balanceposterne omregnes til balancedagens kurs.

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

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger om nettoomsaetning, ordingert resultat far finansielle indtaeg-
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
ogsa omkostninger til fremme af den rekreative anvendelse af
interessentskabets ejendomme, samt indtsegter 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
*  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 vedrarer udlejning.

Havnedrift bestar 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 anleeg til
joint venture (Copenhagen Malmd Port AB)

«  Afskrivninger pa faste anlaeg 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 I/S’
parkeringsanleeg
* Omkostninger ved drift og vedligehold af Udviklingsselskabet By & Havn
I/S’ parkeringsanlaeg
« Drift og administration af parkeringsanleeg 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
for 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

Indteegter

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

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

Indteegter fra jordmodtagelse indregnes i takt med, at jord modtages fra kunder.

Veerdireguleringer af investeringsejendomme bestéar af realiserede avancer ved
ejendomssalg samt periodens beregnede veaerdireguleringer. For opggrelse 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 driftsindtsegter indeholder indteegter af sekundeer karakter i forhold til
interessentskabets hovedaktivitet.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgjort som for-
skellen mellem evt. salgssum og bogfert veerdi indgar under andre driftsindteegter
eller andre driftsomkostninger.
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Omkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger, vederlag, pensionsbhidrag 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 anlseg og bygninger, forsikringer, ejendoms-
skatter, administrationsomkostninger m.m.

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

Broer, bolveerker og andre havneindretninger ........cccccccvvvvvvvveeeeeee.. op til 67 ar
Yoo TaTe = o 11V 2R op til 40 ar
Leasede anlaegSakliVer........cccccvvvvviiiiiiiiii e 30 &r
Flydende driftSMateriel ..........ccccoevveeiiiiieeereecree et 10-25 &r
vrigt materiel 0g UASTYF ........eeviiiiiiieiiiee e 4-10 ar

Afskrivningsgrundlaget er anskaffelsessum med fradrag af eventuel scrapvaerdi.

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

Finansielle poster

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver er veerdiansat efter fglgende principper.

Investeringsejendomme

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

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

e Dagsveerdien af udlejningsejendomme males til den kapitaliserede vaerdi
af nettolejen for de enkelte udlejningsejendomme. Den kapitaliserede vaer-
di opggres ved brug af et aktuelt markedsbaseret afkastkrav.

o  Dagsveerdien af udviklingsarealer males til den tilbagediskonterede vaerdi
af den forventede salgsveerdi for de enkelte udviklingsarealer ved brug af
et aktuelt markedsbaseret afkastkrav for de pageeldende arealer.

Principper, beregningsmetoder og forudseetninger for ledelsens skan over ejen-
dommenes dagsveerdier fremgar af noten "Materielle anlaegsaktiver”.

Veerdireguleringer af investeringsejendommene indregnes i resultatopggrelsen.
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@vrige materielle anleegsaktiver Side 40 af 42
@vrige materielle anlzegsaktiver bestar af grunde og bygninger, havneindretninger,
driftsmateriel og inventar. Den bogfarte veerdi bestar af aktivernes anskaffelsessum

med fradrag af foretagne af- og nedskrivninger.

Veerdiforggende hovedistandseettelser 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 veerdi-
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 fastsaette genindvindingsvaerdien for det enkelte aktiv,
vurderes nedskrivningsbehovet for den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en
samlet vurdering kan fastseettes en palidelig genindvindingsveerdi.

Domicilejendomme og andre aktiver, hvor det ikke er muligt at opggre nogen
kapitalveerdi som fglge 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
kapitalandele i datterselskaber, joint ventures og associerede selskaber i
moderselskabet”.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdianseettes til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed sva-
rer til nominel veerdi, eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket svarer til pa-
lydende veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab. Nedskrivninger
til tab opgares 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 for eller pa balancedagen
har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gko-
nomiske fordele for at indfri forpligtelsen.

Langfristede geeldsforpligtelser og afledte finansielle instrumenter

Geeld til finansieringsinstitutter og udstedte virksomhedsobligationer males pa tids-
punktet for [Aneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag for afholdte transaktionsomkostninger. Efter fgrste indregning males udstedte
virksomhedsobligationer og geeld til finansieringsinstitutter til dagsveerdi. Z£ndringer
i dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen.



Afledte finansielle instrumenter indgaet til sikring af fremtidige pengestresmme i Side 41 af 42
form af variable rentebetalinger males til dagsveerdi. ZEndringer i dagsvaerdien
indregnes i resultatopgarelsen.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter opfgrt som aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfalgende regnskabsperiode.

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

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

Pengestremsopggarelse

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

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Pengestramme fra driftsaktiviteten opggres 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 og renteind- og udbeta-
linger. Driftskapitalen omfatter omsaetningsaktiver minus kortfristede geeldsfor-
pligtelser, bortset fra "kortfristet del af langfristet gaeld”, ekskl. de poster, der indgar
i likvider.

Pengestramme fra investeringsaktivitet
Pengestramme fra investeringsaktiviteten omfatter pengestramme fra kab og salg
af materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

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

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

Pengestramsopggrelsen kan ikke udledes direkte af resultatopggarelsen og balan-
cen.



Hoved- og nggletal Side 42 af 42
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




By & Havn

Nordre Toldbod 7

1259 Kgbenhavn K
CVR-nummer: 30 82 37 02

TLf. 33 76 98 00
info@byoghavn.dk
www.byoghavn.dk




