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0. Resumé

By & Havns mission

By & Havn er ejet af Kebenhavns kommune (95 pct.) og Staten (5 pct.). De over-
ordnede rammer er fastlagt ved lov. Ifglge loven er selskabets mission fglgende:

Selskabet skal pé et forretningsmeaessigt grundlag foresta udviklingen af selskabets
arealer samt foresta havnedriften i Kebenhavns Havn.

By & Havns vision

Arealudvikling: By & Havn skaber levende bydele af international klasse.

Som en integreret del af arealudviklingen driver selskabet forretningsomraderne
Udlejning og Parkering, der er vigtige for at sikre, at selskabet kan tilbagebetale sin
geeld.

Havnedrift: By & Havn driver en effektiv erhvervshavn i samspil med en moderne
storby.

@konomiske mal for 2016-2019

De overordnede gkonomiske styringsparametre er at forbedre egenkapitalen og
nedbringe gaelden. Selskabet har medio 2015 en negativ egenkapital pa ca. 5 mia.
kr. og en nominel geeld pa ca. 16 mia. kr.

Mal 1: Egenkapitalen forbedres med 1.000 mio. kr. i strategiperioden 2016-2019.

Mal 2: Ved udgangen af strategiperioden skal den lgbende pengestrgm fra driften
mindst svare til realforrentningen af selskabets gaeld

Mal 2 opnas gennem styring mod tre pejlemaerker:

- 1: Den Igbende pengestrgm fra den primaere drift er sterre i 2019 end i 2015.
- 2: Der opnas salgsindtaegter pa netto 2,9 mia. kr. i strategiperioden.
- 3: De arlige finansieringsudgifter udger maksimalt 1,5 pct. i 2019.

Arealudvikling
Planlaegning og baeredygtighed

By & Havn anvender en helhedsorienteret tilgang til byudviklingen, hvor der fra den
tidlige planfase indarbejdes de ngdvendige hensyn, som kan sikre en bade miljg-
maessig, social, bylivsmaessig og gkonomisk baeredygtig udvikling i samspil med
infrastrukturen. Dette er en ngdvendig forudsaetning for at opna de hgjeste priser
og sikre en gget veerdiskabelse pa bade kort og leengere sigt.

For der sker salg, sikrer selskabet altid, at der er tilvejebragt en lokalplan for det
pageeldende omrade. Malet er at sikre fleksible lokalplaner for bedre at kunne tilgo-
dese beveegelser i markedet
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Gennem god planlaegning skal sikres, at selskabet har de rette varer pa hylden i Side 4 af 27

rette tid. Da planprocesser tager tid, reekker arbejdet med planforhold reelt la&engere
ud end den naeste 4-arige periode. Det strategiske fokus vil vaere pa at sikre en
pipeline af salgsmuligheder, nar markedet for salg af byggeret er gunstigt.

Infrastruktur

Hovedreglen er, at By & Havn tilvejebringer infrastrukturen i de nye byomrader i
form af veje, kanaler, brygger, parker m.m. Formalet er at sikre en sammenhaen-
gende udbygning af en infrastruktur med hgj kvalitet.

By & Havn skal ikke eje infrastrukturen i de enkelte omrader. Efter etableringen
overdrages ansvaret i stedet til grundejerforeningerne i de pageeldende omrader.

By & Havns deltagelse i hele vardikaeden

By & Havn tager i visse tilfeelde del i hele vaerdikaeden, dvs. at selskabet ogsa del-
tager i byggeri og efterfelgende udlejning/salg. Selskabet indgar derfor normailt
alene i sadanne projektselskaber, nar der foreligger en seerlig begrundelse, og
hvor en ekstern partner besidder kompetencer, som selskabet ikke selv rader over.
By & Havns deltagelse i projektselskaber er begraenset i omfang og tid.

| strategiperioden ventes tre projektselskaber at blive likvideret eller solgt fra.
Salgsstrategi

By & Havn szelger bade til boligformal og til erhvervsformal. Markedsbetingelserne
er lige nu og i de kommende ar vidt forskellige for de to omrader. For boligformal er
afseetningsmulighederne gode, hvilket forsgges udnyttet ved salg i flere af selska-
bets omrader. For salg til erhvervsformal er der skeerpet konkurrence fra ledige
kontorlejemal i Kgbenhavn og udbuddet i omegnskommunerne. Fokus for By &
Havn vil veere tiltreekning af erhverv til Drestad, herunder internationalt orienterede
virksomheder.

By & Havn seelger til markedspris. | perioder med lavkonjunktur, hvor markedspri-
sen er lav, er det ikke sikkert, at det er fordelagtigt for selskabet at salge. | salgs-
processen anvendes forskellige veerktgijer til at finde den rette markedspris, herun-
der udbud.

Salgsmal i strategiperioden

| strategiperioden 2016-2019 er det malet at saelge godt 600.000 etagemeter byg-
geretter, hvoraf knap 60 pct. er til boligformal og godt 40 pct. er til erhvervsformal.

Udlejning

Mange af lejemalene ligger i selskabets udviklingsomrader, dvs. omrader, som
endnu ikke er udlagt til bymaessig anvendelse, eller som er under omdannelse til
dette formal. Selskabet har erfaring for, at det ikke er hensigtsmaessigt at saelge
udlejningsejendomme far omraderne er fuldt udviklede. 1 tilfaelde, hvor selskabet
har lejemal i fuldt udviklede omrader, overvejes det lgbende, om det er bedre at
szelge lejemalene.

| strategiperioden vil der blive foretaget enkelte salg. Der er tale om et par arealle-
jemal i Tulipan-omradet ved Langelinie. Desuden vil der i Arhusgadekvarteret veere
salg af lejemal til detailhandelsselskabet, som By & Havn har sammen med NREP.
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Det er malet, at lejeindteegterne i den kommende strategiperiode fortsat gges ved
indretning af moderne lejemal i gamle pakhuse i de dele af selskabets omrader,
som er under byudvikling.

Ses der bort fra engangs-lejeindteegter, er det malet, at der i strategiperioden sker
en fremgang i omsaetningen pa godt 20 mio. kr. Sammenholdt med en omkost-
ningsfokusering er det malet, at forretningsomradet Udlejning kan @ge daekningsbi-
draget med 10 mio. kr. i strategiperioden.

Selskabet vil i den kommende strategiperiode s@ge at overdrage driften og admini-
strationen af vandarealer i Syd- og Inderhavnen til Kgbenhavns Kommune, da are-
alerne primeert anvendes til rekreative formal.

Parkeringsstrategi

By & Havn ejer og driver ca. 5.300 parkeringspladser. | den kommende strategipe-
riode ventes antallet af parkeringspladser udvidet til ca. 7.000.

Den samlede omsaetning pa omradet er i 2015 pa 54 mio. kr. med et deekningsbi-
drag pa 38 mio. kr. Det er malet at forbedre deekningsbidraget til 53 mio. kr. i 2019.

Nar et byomrade, hvor By & Havn har tilvejebragt parkeringsanleeggene, er feerdig-
udviklet og By & Havns byggeretter er solgt, vil det blive overvejet, om det kan
veere hensigtsmaessigt at frasaelge parkeringsanlaeggene.

Malet er, at parkeringsanlaegget under Marmormolen og parkeringsanlaegget under
Amerika Plads afhaendes i strategiperioden.
Havnedrift

Det er malet, at deekningsbidraget for udlejning af havnearealer m.m. stiger fra 55
mio. kr. i 2015 til 85 mio. kr. i 2019.

| strategiperioden skal der investeres for ca. 100 mio. kr. i de nye tgrbulkarealer pa
den sydlige del af Prgvestenen. By & Havn finansierer investeringen mod at CMP
betaler finansleje.

Containerterminalen pa Levantkaj skal flyttes for at gere plads til den kommende
byudvikling. Det er malet, at terminalen kan flyttes fra omradet i 2019.
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1. By & Havns mission

Selskabet, der er ejet af Kgbenhavns kommune (95 pct.) og Staten (5 pct.), har
faet de overordnede rammer fastlagt ved lov. Ifglge loven er selskabets mission
fglgende:

Selskabet skal péa et forretningsmeessigt grundlag foresta udviklingen af selskabets
arealer samt foresta havnedriften i Kebenhavns Havn.

Udviklingsselskabet By & Havn drives pa forretningsmeessige vilkar. Selskabet har
medio 2015 en negativ egenkapital pa ca. 5 mia. kr. og en nominel gaeld pa ca. 16
mia. kr.

Bortset fra havnedriften og eventuelle nye opgaver, som ejerne vaelger at lade sel-
skabet udfere, er By & Havn et afviklingsselskab, hvor "sidste mand lukker og sluk-
ker”. Med den rummelighed, der er i Nordhavn og i Orestad, vil de sidste byggeret-
ter farst veere solgt og udviklet om 30-50 ar.

Det overordnede gkonomiske mal er at sikre, at selskabet til sin tid kan likvideres
som et solvent selskab.

Ved siden af havnedriften og arealudviklingen driver selskabet udlejning og parke-
ring, som er vaesentlige forretningsomrader i forbindelse med arealudviklingen.
Samtidig er de vigtige for at sikre, at selskabet kan tilbagebetale sin geeld.

Selskabet har lgsbende fokus pa de af selskabets ejere vedtagne politikker, visioner
og strategier som f. eks. erhvervspolitik, vision for alsidig beboersammensaetning
samt klimaplaner. Disse politikker mv. implementeres nar dette er foreneligt med
selskabets stiftelsesgrundlag, herunder forretningsmaessig ageren.

2, Vision for Arealudvikling
Selskabet har fastlagt felgende vision for arealudviklingen:
By & Havn skaber levende bydele af international klasse.

Valget af vision skal ses pa baggrund af, at selskabet ejer en meget stor del af de
fremtidige byudviklingsomrader i Kgbenhavn. Selskabets eksistensberettigelse er
derfor, at der er tiltro til, at selskabet kan leve op til denne vision. Samtidig er veer-
dien af og interessen for selskabets arealer meget afhaengig af den kvalitet, som
selskabet leverer.

Visionen indebeerer, at bydelene i Grestad, Sydhavnen og Nordhavn skal veere at-
traktive for beboere, virksomheder og besggende. Bydelene skal bade opleves
som integrerede dele af Kgbenhavn og besidde deres egen identitet understattet
af en seerlig egenart. Dette forudseetter en helhedsorienteret tilgang til savel plan-
lzegningen som den efterfalgende salgs- og realiseringsfase.

By & Havn har et langt udviklingsperspektiv. | relation til udviklingen af selskabets
arealer er det selskabets mal at indarbejde baeredygtighed - bade i forhold til det
miljgmeessige, sociale og gkonomiske perspektiv. Fokus er rettet mod, at selska-
bets omrader far en balanceret blanding af boliger og erhverv, diversitet i boligstar-
relser og ejerforhold, adgang til detailhandel og seerligt dagligvarehandel, adgang
til skoler og dagsinstitutioner, miljgmeessigt effektive energilgsninger, granne og re-
kreative omrader samt et varieret udbud af kultur- og idraetstilbud.
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Realiseringen af visionen forudsaetter planleegning og realisering af en raekke by-
livsfremmende tiltag, som dels understgtter det enkelte byomrades identitet, dels
bidrager til et levende, mangfoldigt og baeredygtigt bymilja. Det drejer sig om tiltag,
som markedet ikke i en tidlig fase automatisk leverer, herunder aktiviteter, der er
med til at kickstarte bylivet i de nye byudviklingsomrader.

3. Vision for Havnedrift
Selskabet har fastlagt felgende vision for havnedriften:
By & Havn driver en effektiv erhvervshavn i samspil med en moderne storby.

Havnen er en baerende del af Kgbenhavns identitet. Den sikrer bade en effektiv og
baeredygtig transport af forsyninger til og fra byens erhvervsliv samt bidrager til by-
ens turisterhverv gennem en tilgang af turister via et stort antal krydstogtanigb.

Der kan opsta konflikt mellem havnedrift og byudvikling. Da ejerskabet til savel by-
udviklingsinteresser som havneinteresser er lagt i By & Havn, er der de bedste for-
udsaetninger for at undga en konflikt.

4, @konomiske mal for 2016-2019
41 Egenkapital

En positiv egenkapital indebeerer, at veerdien af aktiverne overstiger gaeldsforplig-
telser og andre forpligtelser. En positiv egenkapital er saledes udtryk for, at nar sel-
skabets aktiver er realiseret om 30-50 ar, kan selskabet likvideres som et solvent
selskab forudsat, at der ikke over tid sker negative forskydninger i vaerdiseetningen
af aktiver og passiver. Derfor er det overordnede mal at fa en positiv og voksende
egenkapital.

Baggrunden for, at selskabet i den nuveerende situation med en negativ egenkapi-
tal pa 5 mia. kr. overhovedet som realistisk mal kan have en positiv og stigende
egenkapital, skyldes hovedsageligt tre faktorer:

e  Medio 2015 er der en negativ veerdiregulering af den fastforrentede geeld pa
godt 2 mia. kr. Markedsveerdien af gaelden er gget i takt med det faldende ren-
teniveau. Imidlertid vil denne post automatisk blive neutraliseret i takt med til-
bagebetaling af lanene. Det ma forventes, at der ogsa fremover kan komme
store svingninger i denne post.

e Ved veerdisaetningen af selskabets investeringsejendomme til dagsveerdi er
der i overensstemmelse med de markedsmeaessige forudsaetninger anvendt et
vaesentligt hgjere forrentningskrav, end hvad selskabet kan lane til. Dette inde-
beerer, at hvis aktiverne afvikles i den ved veerdifastlaeggelsen forudsatte takt
og til den forudsatte pris, vil der opsta en gevinst set i forhold til den nuvae-
rende veerdi af aktiver og passiver.

e | forbindelse med den Igbende konkrete planlzegning og udlejnings- og salgs-
strategi kan der veere gevinster, som ikke er indkalkuleret i den nuvaerende
veerdiseetning.

| strategiperioden er malet en forbedring af egenkapitalen pa omkring 1.000 mio.
kr.
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Mal 1: Egenkapitalen forbedres med 1.000 mio. kr. i strategiperioden 2016-2019.

Ved malfastsaettelsen er egenkapitalen opgjort ekskl. markedsveerdiregulering af
geeld. Endvidere er set bort fra effekten pa egenkapitalen som fglge af s2endrede
forudseaetninger omkring selskabets bidrag til Nordhavnstunnelen og/eller den regn-
skabsmaessige vurdering af veerdien af Ydre Nordhavn i forhold til forudsaetnin-
gerne pa beslutningstidspunktet.

Udviklingen i By & Havns egenkapital er illustreret med figur 1 nedenfor. Selskabet
blev stiftet med en positiv egenkapital pa 450 mio. kr. Egenkapitalen skal ses i for-
hold til den samlede balance ved stiftelsestidspunktet pa 14,9 mia. kr. Selskabet
blev med andre ord stiftet med en meget lille soliditet, der blev yderligere presset
under finanskrisen.

| perioden fra 2007 til og med 2012 har selskabets resultater og dermed udvikling i
egenkapitalen veeret steerkt pavirket af de gkonomiske konjunkturer og ikke mindst
udviklingen pa ejendomsmarkedet. Endvidere har to lovaendringer vedrgrende dels
moms pa salg af grunde og dels fjernelse af fradrag for grundforbedringer mindsket
markedsvaerdien af selskabets ejendomme, hvilket har haft stor betydning for sel-
skabets gkonomi. Endelig har beslutningen om, at selskabet skulle bidrage til Syd-
havnsmetroen pavirket egenkapitalen negativt. Hvis der ses bort fra effekterne af
de naevnte lovaendringer, ville selskabets egenkapital alt andet lige have veeret po-
sitiv.

Figur 1. Egenkapital 2007 — 2019

Egenkapital By & Havn 2007 - 2019

(mio. kr., exkl. effekt af markedsveaerdiregulering af gaeld)
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m Egenkapital exkl. szerlige effekter Boligmoms
M Fjernelse af fradrag for grundforbedring m Udbetaling til Interessenter (Sydhavnsmetro)

m Mal, egenkapital exkl. markedsveaerdiregulering

42 Geld

By & Havns geeld ultimo 2015 forventes at udggre 15,5 mia. kr. Nedbringelse af
geelden er et prioriteret mal for selskabet, men en fuldsteendig gaeldsafvikling vil
tage mange ar.
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Nedbringelse af geelden til et absolut niveau er imidlertid ikke malet i sig selv. Sel-
skabets geeldsniveau skal vurderes ud fra selskabets gkonomiske situation i gvrigt;
f.eks. malt i forhold til aktivmasse eller Igbende driftsindtjening.

Ud fra en betragtning om starst mulig vaerdiskabelse pa sigt kan det i perioder lige-
frem vise sig hensigtsmaessigt at gge geeldsniveauet, hvis baggrunden er ggede
investeringer, der enten gger det langsigtede indtjeningsniveau eller gger indteeg-
terne fra salg i de efterfglgende perioder. Investeringer i krydstogtterminalen og i
udvidelsen af Nordhavn er eksempler herpa.

Med de rammebetingelser selskabet har faet, vil geelden under alle omsteendighe-
der stige i perioder. Dette skyldes, at selskabet i henhold til lov skal finansiere
Nordhavnstunnelen samt bidrage til finansiering af den videre udbygning af metro i
Nordhavn. Den derved opstaede veaerdistigning vil imidlertid kunne finansiere disse
anleeg pa sigt.

Pa laengere sigt skal der sikres en balance mellem pengestremmen fra driftsaktivi-
teterne og fra de lgbende rentebetalinger. Nar det nas, vil selskabet vaere uaf-
haengigt af de Igbende salgsindtaegter. Pa kort sigt, dvs. i strategiperioden og de
efterfglgende ar, hvor selskabet stadig investerer i sine byudviklingsomrader, vil
det ikke veere muligt at opna denne balance. Derimod vil det vaere malet, at den Ig-
bende pengestram mindst kan deekke realforrentningen af selskabets geeld. (Ved
den lgbende pengestrem forstas resultat af primeer drift ekskl. afskrivninger og evt.
engangsposter med tilleeg af udbytte fra selskabet og med fradrag af Igbende re-
investeringer. Indteegter fra salg af investeringsejendomme er saledes ikke en del
heraf.) Hvis denne malsaetning holdes, skal geelden malt i faste priser ikke stige un-
der forudsaetning af, at der alene gennemfgres investeringer, der er ngdvendige for
at opretholde driften. De i perioden gennemfgrte salg vil bidrage til at formindske
geelden.

Mal 2: Ved udgangen af strategiperioden skal den Ilgbende pengestrgm fra driften
mindst svare til realforrentningen af selskabets gaeld

Tabel 1. Udvikling i nominel gaeld og pengestrem 2015 — 2019 (mio. kr.)

Geeld Pengestrgm Pengestrgm
fra drift fra drift i pct.
201509 20191 af geeld
Geeld ultimo 2015 15.500 251 1,7
Investeringer Havnedrift, 1.400
Udlejning og Parkering
2016-2019
Salg 2016-2019 -3.700
Investeringer i arealudvik- 800
ling
Pengestrgm fra drift 2016- -1.000
2019
Renteomkostninger 2016- 2.000
2019
Finansiering af Nordhavns- 600
tunnel
@vrige balanceposter -300
Gaeld 2019 15.400 263 1,7

DInkl. reinvesteringer (skannet til 20 mio. kr.) og inkl. resultatandele i selskaber

Tabel 1 ovenfor viser udviklingen i geeld 2015-2019 og pengestrgm i henholdsvis
2015 og 2019.
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Af tabellen fremgar det, at der ud over reinvesteringer og investeringer i arealudvik-
ling skal investeres for knap 1,5 mia. kr. samlet i hele perioden. Det drejer sig ho-
vedsageligt om investeringer i havnedrift (ca. 600 mio. kr.), i parkering (800 mio.
kr.) og i udlejning (ca. 100 mio. kr.).

Ca. 450 mio. kr. i havnedrift kan henfares til investeringen i en ny containertermi-
nal. De gkonomiske fordele i form af gget byudvikling og @get leje fra CMP kom-
mer forst i arene efter strategiperioden. Investeringen i en ny containerterminal
gennemfgres kun, hvis der er et forretningsmaessigt grundlag herfor, hvilket under-
sgges pt. Hertil kommer ca. 100 mio. kr. i investering i Prgvestenen i forbindelse
med udnyttelse af det nye bulkareal.

Investeringerne i parkering vedrgrer ca. 1.300 parkeringspladser i @restad, for-
mentlig fordelt over tre-fire parkeringsanlaeg. | Nordhavn drejer det sig farst og
fremmest om etablering af i starrelsesordenen 800-1.200 parkeringspladser under
Kronlgbsgen. Til gengeeld skabes der med etableringen af Kronlgbsaen mulighed
for en byggeret. Denne byggeret afheendes sammen med en mindre byggeret pa
Fortkaj i forbindelse med udviklingen af parkeringspladserne pa Kronlgbsaen.

Investeringerne i lejemal vedrgrer nyindretning af lejemal samt tilbygninger til eksi-
sterende lejemal, iseer koncentreret om pakhusene pa Sundmolen.

Til trods for de store investeringer sammenholdt med omkostninger til Nordhavns-
tunnelen pa knap 600 mio. kr., til afgreningskammer samt projektering af selve
Nordhavnstunnelen er det muligt at leve op til ovennaevnte malsaetning — endda
med en faldende nominel gaeld.

Dette skyldes:

o En svag forbedring af det nuveaerende driftsresultat trods et kraftigt fald i ind-
teegten fra jorddepotet (pejlemaerke 1).

. Geelden mindskes via salgsindtaegter, netto efter fradrag af de ngdvendige
investeringer (pejlemaerke 2).

. Finansieringsudgifterne holdes nede (pejlemaerke 3).

Pejlemaerke 1: Den Igbende pengestrgm fra driften er stgrre i 2019 end i 2015.

Pa trods af veesentligt faldende jordindteegter forventes den lgbende pengestrgm
fra driften at blive forbedret. Beveegelserne er i hovedtraek folgende:

Udlejning 10 mio. kr.
Parkering 30 mio. kr.
Havnedrift inkl. CMP 30 mio. kr.
Jordmodtagelse - 50 mio. kr.

Arealudvikling inkl. projektselskaber og feellesfunktioner -10 mio. kr.

| alt 10 mio. kr.

Det forudsaettes, at reinvesteringer for at opretholde driftsindtjeningen vil blive fast-
holdt pa det nuvaerende niveau pa op til 20 mio. kr.

Pejlemaerke 2: Der opnas nettosalgsindtaegter pa netto 2,9 mia. kr. i strategiperio-
den.
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Ved salgsindtaegter netto forstas salgsindteegter fratrukket omkostninger til bygge-
modning. Salgsmalet saettes til 3,7 mia. kr., hvilket vil kraeve, at skansmaessigt 800
mio. kr. bliver investeret i infrastruktur mv.

| 2014 blev der gennemfart salg for mere end 700 mio. kr. Dette niveau ventes
stort set at holde i 2015 og yderligere gget til i gennemsnit 925 mio. kr. pr. ar i stra-
tegiperioden.

Det forudsaetter salg af ca. 620.000 etagemeter byggeret; heraf er ca. 355.000 eta-
gemeter til bolig og ca. 265.000 etagemeter til erhverv. Set i forhold til Kabenhavns
Kommunes forventninger til boligbyggeriet svarer de 355.000 etagemeter til en
markedsandel pa under 50 pct. Under forudseetning af, at der ikke indtraeder en al-
vorlig lavkonjunktur i strategiperioden, synes dette salg saledes realistisk.

Den starste usikkerhed knytter sig til afseetning af erhvervsdelen. Imidlertid er ca.
45.000 etagemeter erhverv allerede sikret gennem en forholdsvis sikker salgsaf-
tale.

Pejlemaerke 3: De arlige finansieringsudgifter udggr maksimalt 1,5 pct. realt i
2019.

Med en relativt stor geeld, som det er tilfaeldet for By & Havn, er tilretteleeggelsen af
selskabets finansieringsstrategi af stor betydning for selskabets gkonomiske udvik-
ling. Styringen sker gennem selskabets finansstrategi. Malet i strategien er at sikre
sig de lavest mulige finansieringsomkostninger pa laengere sigt. Af hensyn til
malopfyldelsen i strategiperioden vil finansstrategien for de kommende ar blive ud-
arbejdet med en bi-betingelse om, at de arlige finansieringsudgifter skal holdes un-
der 1,5 pct. realt.

5. Strategi for Arealudvikling

Fgr arealer saettes til salg og en ejendom realiseres, sikres det, at der er en til-
straekkelig investeringssikkerhed for kaber. Dette gares gennem en helhedsorien-
teret tilgang til byudviklingen, hvor der fra den tidlige planfase indarbejdes de nad-
vendige hensyn, som kan sikre en bade miljgmaessig, social og skonomisk baere-
dygtig udvikling i samspil med infrastrukturen. Dette er en ngdvendig forudsaetning
for at opna de hgjeste priser og sikre en gget vaerdiskabelse pa bade kort og leen-
gere sigt.

5.1 Planlaegning

Far der sker salg, sikrer selskabet altid, at der er tilvejebragt en lokalplan for det
pageeldende omrade.

Planlaegningen er et afgerende element i vaerdikeeden. Planleegningen skal sikre,
at selskabet har de rette varer pa hylden i rette tid. Da planprocesser tager tid,
reekker arbejdet med planforhold reelt laengere ud end den neeste 4-arige periode.
Det strategiske fokus vil vaere pa at sikre en pipeline af udbygningsmuligheder,
som ogsa muligger tilgang af nye udbygningsmuligheder i de falgende perioder.
Det er afggrende, at der er en tilstreekkelig rummelighed, nar markedet for salg af
byggeret er gunstigt.

Selskabet lzegger vaegt pa selv at have ansvaret for udarbejdelse af masterplaner
for hvert enkelt omrade, og at det er disse masterplaner, der danner grundlag for
lokalplanen. Formalet er at sikre, at bebyggelse m.m. udformes, sa den er tilpasset
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efterspgrgslen, og sa kvaliteten kan sikres, uden at byggeomkostningerne oversti-
ger det realistiske.

Selskabet gnsker fleksible lokalplaner. Hvis planbestemmelserne bliver for detalje-
rede, risikerer man, at der skal tilvejebringes ny lokalplan, hvis gode idéer fra arki-
tekter, udviklere m.m. ligger uden for det, man forventede pa tidspunktet for vedta-
gelsen af lokalplanen. Til gengaeld for en sadan fleksibilitet er selskabet parat til at
indga aftaler med Kgbenhavns Kommune om, hvorledes selskabet inddrager kom-
munen i forbindelse med udfyldningen af rammerne i lokalplanerne.

| betragtning af, at selskabet har en stor erhvervsrummelighed, men en lille bolig-
rummelighed, vil selskabets indsats i de kommende 4 ar vaere koncentreret om at
tilvejebringe en starre boligrummelighed.

Efterspargslen efter boliger i Kebenhavn er vokset vaesentligt i de seneste 2 ar.
Medio 2015 har By & Havn disponeret over alle ledige byggeretter til bolig i selska-
bets udviklingsomrader. Den stgrste risiko i relation til at udnytte den stigende bo-
ligefterspargsel er derfor, at der ikke tilvejebringes lokalplaner i et tempo, der mat-
cher efterspargslen.

For at opfylde efterspergselspresset efter boliger forventes selskabet at fa en ny lo-
kalplan i Drestad Syd indeholdende godt 300.000 etagemeter byggeret. Desuden
er selskabet gaet i gang med at planleegge for ca. 250.000 etagemeter byggeret til
primeert boligformal i det sidste omrade i Orestad — Amager Feelled Vest.

5.2 Baredygtige bydele

Visionen om at skabe levende bydele i international klasse og samtidig gare det pa
et forretningsmaessigt grundlag forudsaetter, at selskabet savel i planlaegningen
som i den efterfglgende realiseringsfase arbejder for og investerer i tiltag, der kan
sikre udvikling af baeredygtige bydele. | den forbindelse er selskabets arbejde med
bl.a. byliv og miljgmeessige tiltag en forudsaetning for at sikre den hgjst mulige veer-
ditilveekst til selskabets arealer i takt med, at de udvikles.

521 Byliv

Bylivsindsatsen bidrager direkte til at fremme salget, hvis indsatsen sker tidligt i ud-
viklingsprocessen. Desuden er bylivet med til at sikre levende og helstgbte kvarte-

rer. For By & Havn er det vigtigt, nar nye bykvarterer skal udvikles, at vise gode re-
ferencer. Det giver tillid hos og sikkerhed for dem, der skal investere i omradet.

I nye byomrader kommer der ikke en café pa hvert gadehjarne, som det er tilfaeldet
i de centrale brokvarterer. Byliv er imidlertid meget andet end caféliv.

Daginstitutioner og skoler er veesentlige for, at et kvarter bliver velfungerende.
Igennem byudviklingsaftaler med Kagbenhavns Kommune sikres det, at disse insti-
tutioner kan realiseres.

Kgbenhavns Kommune har ogsé et ansvar, nar det drejer sig om at fremme kultur
og sport. Udgangspunktet er her et andet. Mens man kan veere relativt sikker pa, at
Kgbenhavns Kommune vil erhverve byggeret til daginstitutioner og skoler, er det
samme ikke tilfeeldet inden for kultur og fritid. Dette giver udfordringer. Eksempelvis
er det for selskabet ikke hensigtsmaessigt at planlaegge for en idreetshal, der ikke
kommer, ligesom det kan vaere sveert at skabe plads til en idraetshal, der ikke er
planlagt for. Det ideelle ville veere, at der allerede i planprocessen afsaettes gkono-
miske midler til de faciliteter, som Kgbenhavns Kommune mener, der skal veere i
de enkelte kvarterer. Dette er for naervaerende ikke tilfaeldet. Derfor forsgger By &
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Havn pa visse lokaliteter at holde mulighederne abne i en periode, for pa denne
made at give Kebenhavns Kommune et beslutningsrum.

By & Havn investerer ogsa selv i at fremme bylivet. Et eksempel er detailhandel,
som har stor betydning for bylivet. By & Havn har anvendt forskellige modeller til
fremme af detailhandel. Senest har selskabet i Arhusgadekvarteret i forbindelse
med salg indgaet aftale om opkgb af detailhandelsarealer, nar de nye projekter er
opfert. P4 denne baggrund er der etableret et selskab med en privat developer
med henblik pa at udvikle de opkgbte arealer til detailhandel. By & Havn overvejer
lzbende lignende modeller i andre byomrader, f.eks. langs Asger Jorns Allé i Ore-
stad Syd.

| Orestad er der lagt stor veegt pa sport, bevaegelse og leg i relation til de grenne
omrader. | forbindelse med byudviklingen har selskabet med ekstern finansiel
stotte etableret Plug n’ Play, ligesom der satses pa indpasning af permanente an-
leeg pa Asger Jorns Alle — primeert finansieret af By & Havn. | Nordhavn har selska-
bet udviklet aktiviteter pa bydelens fgrste parkeringshus, som realiseres med med-
finansiering fra ekstern fond. Desuden arbejdes der med byliv koncentreret om ak-
tiviteter pa og ved vandet.

I henhold til lokalplanbestemmelserne skal der afsaettes 1 pct. af boligarealerne til
feellesarealer. By & Havn udvikler med udgangspunkt i @restad Syd en model, hvor
disse arealer samles, sa de ikke blot kan anvendes til feelleslokaler i de enkelte be-
byggelser.

Nye byomrader kan ofte virke ferske, og ferst nar byen tages i brug, bliver nogle af
behovene erkendt. Derfor arbejder By & Havn ogsa med "byens naeste lag”. Sel-
skabet har hidtil iseer foretaget investeringer inden for dette omrade i Qrestad, bl.a.
i form af ger i kanalen langs Qrestads Boulevard.

Det er vigtigt at sikre et ejerskab til de aktiviteter, som selskabet etablerer. Derfor
etableres aktiviteterne i samarbejde med eksterne parter som byens brugere,
grundejerforeninger, Kgabenhavns Kommune m.fl., der skal overtage projekterne og
driften i takt med byens udvikling. For at fremme ejerskabet til bylivet bidrager By &
Havn til foreninger i en opstartsperiode og er tillige opmaerksom pa, hvor det er mu-
ligt at drive aktiviteter kommercielt.

5.2.2 Miljo

Selskabet skal som den centrale spiller i byudviklingen i Kabenhavn bidrage til at
fremme miljgmeessig baeredygtighed. Det sker gennem fglgende initiativer:

. Selskabet bidrager gennem planleegning og finansiering til, at selskabets ud-
viklingsomrader forsynes med metro.

. Selskabet sikrer i sine byudviklingsomrader en haj mobilitet for cyklende og
gaende.
. Selskabet har i forbindelse med opvarmning hidtil satset pa fijernvarme, der

Izbende bliver mere miljgvenligt. | de omrader, hvor kaberne ikke har tilslut-
ningspligt, har By & Havn kreevet tilslutning via salgskontrakterne. Efterhan-
den som de enkelte boliger bliver mere og mere energivenlige, og behovet
for opvarmning begraenses til et minimum, kan der imidlertid seettes sporgs-
malstegn ved, om fjernevarme er den rigtige lgsning.

o Selskabet bidrager til, at der sker en udbygning med fjernkgling i Nordhavn.
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. Selskabet kraever, at de enkelte byggerier certificeres efter den i Danmark
valgte norm pa miljgomradet (DGNB). Pa tilsvarende vis vil selskabet lade
sine nye omrader certificere. Hele certificeringssystemet er under implemen-
tering, hvorfor der vil ga et stykke tid, for det er fuldt implementeret i By &
Havns salgskontrakter m.m.

. Selskabet indgar i et udviklingsprojekt sammen med DTU, Kgbenhavns
Kommune og private virksomheder vedrgrende” Smart Grid”. Projektet hand-
ler om at bruge energien intelligent for bl.a. at sikre, at den vedvarende
energi bruges mest muligt. Nordhavn er udvalgt som det centrale omrade til
pilotstudier — Energy Lab Nordhavn.

. Selskabet har foretaget arealreservationer i Nordhavn med henblik pa, at un-
dergrunden kan anvendes til udvikling af geotermi.

o Selskabet har udlejet arealer til vindmglleudbygning.

. Selskabet bridrager gennem mange initiativer til at fremme "det grenne” og
brugen heraf.

En udfordring i den kommende periode — ogsa for By & Havn — bliver utvivisomt,
hvorledes brugen af el- og delebiler kan fremmes. By & Havn kan i forleengelse af
de tiltag, selskabet allerede har gjort (etablering af ladestandere i parkeringshuse),
blive en central spiller ikke mindst i relation til selskabets parkeringshuse. Ud over
miljigmaessige fordele kan delebiler bidrage til at mindske efterspagslen efter par-
kering fra beboere, hvilket kan bidrage til en optimering af brugen af selskabets
parkeringshuse. By & Havn har imidlertid ikke kendskab til koncepter, hvor der i
business-casen ogsa tages hensyn til gkonomien i parkeringshusene. By & Havn
vil i den kommende periode pé et forretningsmaessigt grundlag s@ge at etablere et
samarbejde med private aktgrer om et sadant projekt.

5.3 Tilvejebringelse af infrastruktur

Hovedreglen er, at By & Havn tilvejebringer infrastrukturen i de nye byomrader i
form af veje, kanaler, brygger, parker m.m. Formalet er at sikre en sammenhaen-
gende udbygning af en infrastruktur med hgj kvalitet.

Det er i praktikken meget sveert at finde det rigtige tidspunkt for igangsaettelsen af
infrastrukturarbejderne. To modsatrettede synspunkter skal afvejes over for hinan-
den. Det ene synspunkt er, at infrastrukturen skal igangseettes, for salgsprocessen
indledes. Herved signaleres kvaliteten i omradet. Problemet i den forbindelse er
imidlertid, at der sker en binding af kapital lang tid, fer salget gar i gang. Samtidig
bindes strukturen i omradet, og det bliver omkostningsfuldt at foretage aendringer,
hvis markedet tilsiger, at der er behov herfor. Endelig vil en del af infrastrukturen
blive gdelagt i forbindelse med opfarelsen af byggerierne i omradet. Det modsatret-
tede synspunkt er, at infrastrukturen fgrst skal udfgres, nar byggerierne er faerdige.
Imidlertid vil det give en meget darlig oplevelse for de farste brugere af omradet, og
hvis udviklingen straekker sig over mange ar, vil det ikke vaere muligt.

Afvejningen farer ofte til, at infrastrukturen etableres, mens byggerierne opfares.
Mens det star pa, ser det "ikke seerligt kent ud”, og det er forbundet med en raekke
ekstraomkostninger til koordinering m.m. Samlet set er det imidlertid ofte den bed-
ste lgsning.

By & Havn indgar aftaler med forsyningsselskaberne om tilvejebringelse af lednin-
ger og omlaegning af ledninger. | mange tilfeelde er det By & Havn, der pa vegne af
HOFOR lzegger ledninger til vand, kloak, fiernvarme og fjernkgling. | de omrader,
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hvor der allerede er opkraevet tilslutningsafgifter, dvs. hvor HOFOR ikke kan op-
kraeve tilslutningsafgifter, indgar det i salgskontrakterne, at udvikler skal betale et
belgb til By & Havn svarende til tilslutningsafgiften.

| den kommende periode skal der etableres et centralsug til affald, i ferste omgang
pa Sundmolen. Det kraever, at der tilrettelzegges en gkonomisk beaeredygtig organi-
sationsmodel. Baggrunden for valg af centralsug er, at dette system er miljgmaes-
sigt bedre end et mobilsug, ligesom det ogsa er et billigere system.

By & Havn skal ikke eje infrastrukturen i de enkelte omréader. Efter etableringen
overdrages ansvaret i stedet til grundejerforeningerne i de pageeldende omrader.

5.4 Salgsstrategi
| forbindelse med tilrettelaeggelse af salgsstrategi er felgende spgrgsmal centrale:

. Markedet og markedsfgring
. Fastsaettelse af pris pr. etagemeter byggeret
. Sikkerhedsstillelse/byggepligt.

Markedet og markedsfaring

Markedsagenterne er pa den ene side udbyder af byggeret og pa den anden side
developer, slutinvestor og slutbruger.

For finanskrisen var der en skarp arbejdsdeling mellem developer og slutinvestor.
Developer tog sig selv af ejerboligsiden samt af at skaffe brugere til udlejningsejen-
domme. Slutinvestor kom farst pa banen som keber af udlejningsejendomme efter,
at de var udlejet.

| dag gar slutinvestor tidligere ind i veerdikaeden. Pensionskasser er aktive, bade
nar det drejer sig om opfarelse og udlejning samt i forbindelse med salg af ejerboli-
ger. Nogle gange engagerer de en mindre developer til at styre processen. By &
Havn er meget opmaerksom pa denne udvikling. Handler skal indgas direkte med
dem, der baerer de gkonomiske risici. Situationen, hvor der gives option til en min-
dre developer, som blot derefter shopper rundt mellem de egentlige kabere, skal
saledes undgas.

Under finanskrisen var der begraenset kapital selv til gode rentable projekter. Dette
kapitel er nu overstaet, og det er ikke svaert at fa finansieret et projekt, hvis ellers
der er slutbrugere og projektet ikke har for hgj risikoprofil.

By & Havn kan gennem sin ageren bidrage vaesentligt til at mindske risikoen for in-
vesteringer i selskabets omrader. Det sker eksempelvis ved at selskabet patager
sig et stort ansvar, bade nar det drejer sig om planlaegning, infrastruktur, miljg og
byliv. Kravet til, at By & Havn skal godkende skitseprojekter (ogsa god kvalitet af
byggeriet hos naboen), og at der indfgres en form for byggepligt (frygten for, at om-
radet ligner en byggeplads i mange ar mindskes) giver ogsa stgrre investeringssik-
kerhed. Desuden bakker By & Havn op omkring salg og udlejning af det faerdige
projekt ved Igbende at profilere omraderne. Da endelig overtagelse af en byggeret
ofte er betinget af byggetilladelse, har selskabet fokus pa byggesagsbehandlingen,
hvilket i nogle tilfeelde er en langstrakt, ressourcekreevende og kompliceret proces.

Pa boligmarkedet har der fra medio 2013 vaeret en stigende efterspargsel efter ny-
byggeri med vaesentlige stigninger i priserne pa de faerdigbyggede projekter til
falge. Det ma forventes, at der ogséa i de kommende ar vil vaere gode betingelser
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for afsaetning af byggeret til boligformal. Imidlertid vil de stigende byggeomkostnin-
ger og den stigende forskel i priserne mellem Kgbenhavn og omegnen til Kaben-
havn lzegge en deemper pa efterspgrgslen efter selskabets byggegrunde til bolig.

Pa erhvervssiden har der i perioden ultimo 2008 — ultimo 2013 veeret en veekst i
antallet af arbejdspladser i Kebenhavns Kommune pa ca. 8.000. | samme periode
har der ikke veeret vaekst i omegnskommunerne. Tallet deekker over vaesentligt
starre bruttobeveaegelser. Vaeksten i antallet af arbejdspladser har ikke givet sig ud-
slag i en tilsvarende veekst i efterspargslen efter erhvervslokaler. Dette skyldes, at
virksomhederne har haft fokus pa effektivisering af arealudnyttelsen.

| samme periode har der vaeret en stor stigning i antallet af arbejdspladser i Ore-
stad. En del af den ledige kapacitet er blevet opsuget, men der er stadig en vee-
sentlig rummelighed i visse bygningslejemal og pa arealer, som By & Havn alle-
rede har solgt. | Nordhavn er udbygningsmuligheder til erhverv begreenset af, at
mange af de sta@rre byggefelter er beliggende pa de arealer, som anvendes i forbin-
delse med etableringen af metroen.

Der er risiko for en skeerpet konkurrence pa erhvervsdelen fremover. Udviklingen
de senere ar har bevirket, at der er mange ledige kontorarealer i Kgbehavn og om-
egn. Hvis disse lokaler ikke omdannes til andre formal, vil de give konkurrence,
iseer i relation til tiltreekningen af mindre virksomheder. Samtidig kan det konstate-
res, at visse omegnskommuner — ikke mindst Lyngby-Tarbaek Kommune — tiltraek-
ker det samme segment af virksomheder, som alternativt oplagt kunne lokaliseres i
Jrestad. By & Havn oplever ogs4, at de stramme parkeringsnormer i Kgbenhavn
for nogle virksomheder er medvirkende arsag til at lokalisere sig i omegnen.

Pa erhvervssiden vil vaegten i de kommende ar vaere centreret om at tiltreekke virk-
somheder til Orestad. | Nordhavn vil mulighederne de kommende &r veere begraen-
sede pga. metrobyggeriet. Det bedste vil vaere nye virksomheder, sa markedet for
kontorlokaler ikke bliver endnu mere skaevvredet. | Drestad far isaer internationalt
orienterede virksomheder en optimal lokalisering teet pa lufthavn, motorvej og kol-
lektivtrafik med god tilgaengelighed for arbejdskraft fra sdvel Danmark som fra Sve-
rige.

Selskabet vil derfor have stor fokus pa tiltreekning af ogsa udenlandske virksomhe-
der i samarbejde med relevante interessenter, ikke mindst Kgbenhavns Kommune,
COPCAP, Invest in Denmark og Kagbenhavns Lufthavne A/S, med inddragelse af
ekspertise fra relevante konsulenthuse, ligesom der arbejdes med etablering af et
erhvervsnetvaerk med det formal at skabe et gget erhvervsmeaessigt fokus og hype
omkring Drestad samt udvikling af partnerskaber med henblik pa konkrete er-
hvervsudviklingsprojekter. Ambitionen er, at en del af malet om salg af godt
250.000 etagemeter til erhverv i strategiperioden sker til — brug for — internationalt
orienterede virksomheder, hvilket sgges opnaet gennem et fortsat og konkret ar-
bejde for yderligere styrkelse af den internationalt orienterede erhvervsprofil i Gre-
stad.

Prisfastsaettelse

Prisfastsaettelsen har to elementer. Det ene element er markedsprisen, det andet
element er, i hvilket omfang By & Havn er interesseret i at saelge til markedsprisen.

| et svagt marked, hvor muligheden for at afsaette det faerdige projekt til slutbrugere
er begraenset, vil prisen ofte veere sa lav, at selskabet ikke er interesseret i saelge
byggeretten til markedsprisen. Under forudsaetning af, at renten er forholdsvis lav,
er risikoen ved en sadan markedsstrategi begraenset.
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Til gengeeld vurderes risikoen for, at salg i en lavkonjunktur vil indebaere konkur-
rence fra keber af byggeretten i en efterfalgende periode med stigende efterspgarg-
sel, at vaere langt starre.

| perioden 2008 — 2013 kunne selskabet ikke fa solgt byggeretter til de priser, som
selskabet gnskede. Dette skyldtes i hgj grad, at en raekke udviklere allerede |a inde
med erhvervede byggeretter, der saledes farst skulle absorberes. Imidlertid kom
salget pa boligsiden i gang i foraret 2013 til de priser, som selskabet forlangte, og
siden er byggeret til boliger solgt til stigende priser.

Pa erhvervssiden, hvor efterspargslen stadig er forholdsvis afdeempet, har selska-
bet fastsat prisen ud fra, hvad en byggeret er vaerd, nar der i vaesentligt omfang er
fundet slutbrugere til det pageeldende projekt. Normalt vil potentielle kgbere ikke
give en sadan pris, uden de har en ankerlejer. Derfor har selskabet i den nuvae-
rende situation med en afdaempet efterspergsel ogsa i et vist omfang vaeret imade-
kommende i relation til at give optioner pa erhvervsgrunde.

Pa boligsiden er der i forhold til situationen med lavkonjunktur opstaet den positive
udfordring at sikre, at selskabets prisfastseettelse falger markedspriserne. Hertil be-
nytter selskabet forskellige instrumenter.

For det farste har selskabet medio 2015 indhentet en vurdering af selskabets area-
ler hos en uafhaengig valuar. Det er hensigten at lade valuaren foretage en opdate-
ring af denne vurdering halvarligt i de omrader, hvor det er relevant, dvs. hvor der
kan bygges boliger.

For det andet foretager selskabets sakaldte residualberegninger. Dette indebeerer,
at det udregnes hvor meget, der er tilbage til at betale byggeretten, nar der tages
hensyn til byggeomkostninger, salgspriser, finansieringsomkostninger m.m. | kraft
af at selskabet i en raekke projekter deltager i hele veerdikaeden (dvs. byggemod-
ning, byggeri og udlejning/salg), har selskabet betydelige erfaringer, der kan an-
vendes i en sadan residualberegning.

Endelig kan selskabet ggre brug af gevinstklausuler. Dette indebeerer, at hvis
salgsprisen/lejeniveauet i det faerdige projekt kommer over en vis stgrrelse, udlg-
ses en tillaagsk@besum pa byggeretten. Herved sker der en automatisk regulering,
hvis selskabet ikke i tilstreekkeligt omfang felger en opadgédende tendens i mar-
kedspriserne. Ulempen er, at denne model kan give et incitament til at spare pa ap-
teringen af boligerne.

Et alternativ til ovennaevnte er et udbud eller en auktion. Selskabet vil fortsat an-
vende denne metode, nar det drejer sig om enkelte byggeretter, hvor rammebetin-
gelserne er klare.

Udbud/auktion anvendes kun i begreenset omfang, idet selskabet som hovedregel
ejer byggeret til flere projekter i samme omrade. Det giver kun mening at foretage
et samlet udbud/auktion. Et udbud af/auktion over hver enkelt grund for sig vil give
en meget vilkarlig prisdannelse, hvor taktiske overvejelser i budgivningen kan give
store udsving i prisdannelsen pa de enkelte byggeretter. Pa den anden side vil et
samlet udbud indebzere, at de, som byder, ikke kan vide sig sikre pa, hvilket byg-
gefelt de keber. Byggefelter, der indgar i samme udbudsrunde, og som derfor prin-
cipielt skulle veere ens, vil i praksis variere i struktur, starrelse og beliggenhed.

Ofte vil det ikke vaere muligt at udbyde alle sammenlignelige byggeretter pa én
gang af hensyn til udbygningen med infrastruktur. Hvis der foretages udbud med
kort tids mellemrum, vil dette ogsa i et vist omfang skabe en vilkarlighed i prisdan-
nelsen.
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Endelig kan der vaere praktiske forhold, som er vanskelige af handtere i et offentligt
udbud. Ofte skal By & Havns anlaegsarbejder koordineres med den enkelte udvik-
lers byggearbejder, og nogle gange opstar der nye problemstillinger i forbindelse
med udviklerens udarbejdelse af skitseprojekt. Sadanne spargsmal afklares bedst i
en direkte forhandling. Endelig vil By & Havns krav til godkendelse af skitseprojek-
tet indebeere, at kgber far mulighed for at "fortryde”.

Selskabet har den politik, at nar der forhandles om et konkret salg, forhandles der
til bunds med den over for den potentielle kunde. Valget af, hvem selskabet gar i
forhandling med, kan i perioder, hvor der er flere kgbere, ske gennem interessetil-
kendegivelser fra de enkelte potentielle kgbere — en slags minikonkurrence, der li-
geledes giver en transparens i salgsprocessen i denne type sager.

Sikkerhedsstillelse/byggepligt

Ved salg af byggeret gives aldrig skade pa byggeretten, far der er stillet en anfor-
dringsgaranti i et anerkendt pengeinstitut eller tilsvarende sikkerhedsstillelse. Nor-
malt foretages deponeringen pa overtagelsesdagen. Ved underskrift af salgskon-
trakt stilles ofte garanti for en del af kebesummen. Belabet frigives, nar der forelig-
ger et anmeerkningsfrit skade.

Som det fremgar af det foregaende, er der ofte bestemmelser om byggepligt i kon-
trakterne, f.eks. at byggerierne skal vaere igangsat senest 18 maneder efter overta-
gelsesdagen efter underskrift af salgskontrakt. Imidlertid er det ikke hensigtsmaes-
sigt at kreeve, at byggeriet igangsaettes, hvis markedet er vendt til det negative i
mellemtiden. Derfor er bestemmelserne udformet saledes, at hvis byggeriet ikke
gar i gang, kan By & Havn kabe byggeretten tilbage til reduceret pris, eller at der
alternativt udlgses en konventionalbod. Dette giver ikke fuld garanti for, at bygge-
riet igangsaettes, men det afholder kgbere, som ikke har aktuelle planer, fra at
kabe byggeretten.

5.5 By & Havns deltagelse i hele veerdikaeden

By & Havn tager i visse tilfeelde del i hele veerdikaeden, dvs. at selskabet ud over
de aktiviteter, der er bergrt ovenfor, ogsa deltager i byggeri og efterfglgende udlej-
ning/salg.

Overskuddet fra byggeri og udlejning/salg giver ofte en gevinst, der er stgrre end
man kunne opna ved et rent grundsalg. Samtidig bidrager det til at udvikle By &
Havns viden og ekspertise inden for ejiendomsmarkedet. Imidlertid er disse aktivite-
ter ogsa forbundet med risiko, og samtidig er By & Havns organisation personale-
maessigt kun gearet til, at selskabet kan deltage i fa projekter samtidigt.

Selskabet indgar derfor normalt alene i sddanne projektselskaber, nar der forelig-
ger en seerlig begrundelse, og hvor en ekstern partner besidder kompetencer, som
selskabet ikke selv rader over.

| alle tilfeelde har By & Havn indskudt de ejendomme, som er ngdvendige for at re-
alisere de pageeldende projekter. De andre parter har primaert indskudt kontanter.
Selskaberne er kapitaliseret svarende til, hvad der er normalt i markedet. Der ydes
ingen moderselskabsgarantier til selskaberne. Herved sikres vandtaette skotter
mellem By & Havn og projektselskaberne, sa projektselskaberne ikke kan drage
fordel af By & Havns muligheder for billig lantagning.

Selskaberne likvideres, nar de har opfyldt deres formal, eller nar de erinde i en
stabil driftsperiode.
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By & Havn vil ogsa fremover deltage i hele vaerdikaeden, hvor det skgnnes hen-
sigtsmaessigt.

6. Konkrete mal for Arealudvikling 2016-2019
6.1 Qrestad
@Drestad City/drestad Syd

Med vedtagelse af lokalplan for omradet omkring Asger Jorns Allé, forventeligt
primo 2016, frigives ca. 320.000 etagemeter til salg. Bebyggelsen vil primaert besta
af beboelse i form af reekkehuse og etageboliger. Asger Jorns Allé bliver bydelens
centrale samlingssted med kommercielle og rekreative funktioner i stueetager og
pa udendears arealer.

Pa dette tidspunkt forventes der samlet for Orestad City og Qrestad Syd at vaere
en boligrummelighed pa ca. 300.000 etagemeter og en erhvervsrummelighed pa
godt 400.000 etagemeter. Boligrummeligheden er koncentreret til Jrestad Syd, og
der er kun en erhvervsrummelighed i @restad City pa ca. 130.000 etagemeter.

Hertil kommer pa leengere sigt en yderligere erhvervsrummelighed pa 200.000 eta-
gemeter, som etableres ved at overdeekke bane og motorve;j.

Malene for strategiperioden er fglgende:

. At By & Havn szelger 220.000 etagemeter byggeret til bolig. By & Havn har
udmeldt, at selskabet ansker at afheende 1. fase, omfattende ca. 100 —
120.000 etagemeter, sa snart lokalplanen er vedtaget. Interesserede er op-
fordret til at afgive interessetilkendegivelser med beskrivelse af de pataenkte
projekter, redegarelse for deres finansielle styrke og deres erfaringer med
tilsvarende projekter. P4 den baggrund forventes det, at man kan finde de
aktgrer, som i hgjeste grad har mulighed for at realisere visionerne for byde-
len.

. At By & Havn afsaetter ca. 50.000 etagemeter byggeret til erhverv. Forvent-
ningerne til et begraenset salg skal ses pa baggrund af, at der stadig er le-
dige erhvervslokaler i Orestad.

. At By & Havn i strategiperioden feerdigger langt stgrstedelen af infrastruktu-
ren i Jrestad Syd.

. At By & Havn i samarbejde med Kgbenhavns Kommune og andre virkeliggar
visionerne for Asger Jorns Allé. Desuden er det malet, at By & Havn patager
sig forpligtelsen til at etablere de feelleslokaler, som normalt skal udgere 1
pct. af bebyggelsen. Der forventes indgaet en partnerskabsaftale med Kg-
benhavns Kommune om en samlet udvikling af Byens Hus, der ud over fael-
leslokaler forventes at skulle omfatte daginstitution samt rekreative, kommu-
nale faciliteter.

Amager Feelled Vest
Det er intentionen, at Amager Fzelled Vest udvikles over de kommende ar. Master-

planen for omradet vil tage udgangspunkt i beliggenheden ved Amager Fzelled og
neerheden til Kebenhavns City.
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Bykvarteret forventes udviklet primaert med boliger og en samlet byggeret pa ca.
250.000 etagemeter.

Det er malet, at plangrundlaget er tilvejebragt senest ultimo 2017. Ifglge de nuvee-
rende forventninger vurderer selskabet, at der vil vaere behov for omradet efter
2020. Med en lokalplan ultimo 2017 sikres det imidlertid, at hvis boligefterspargslen
overstiger forventningerne, kan By & Havn alligevel tilfredsstille efterspgrgslen.

Orestad Nord

Det er malet, at alle byggeretter i Grestad Nord er athaendet. Herved vil By & Havn
kunne treekke sig helt ud af Drestad Nord.

Malene for strategiperioden er fglgende:

. At der afseettes ca. 55.000 etagemeter byggeret til erhverv i August Schade
Kvarteret.

. At der afseettes ca. 12.000 etagemeter byggeret ud mod Amager Feelledvej
til en blanding af private og almene boliger. By & Havn har ansggt om en lo-
kalplanaendring, der muligger dette.

. At infrastrukturen i August Schade Kvarteret etableres.
6.2 Sydhavnen
Teglholmen

By & Havns byggeretter pa Teglholmen udger i alt ca. 85.000 etagemeter. Starste-
delen er afheendet og under opferelse, men der resterer fortsat godt 20.000 etage-
meter, som enten er omfattet af optioner eller kreever supplerende lokalplanlaeg-
ning forud for igangseetning. Disse forventes endeligt solgt i Igbet af strategiperio-
den.

By & Havn anlaegger pt. gader, pladser, kanaler og brygger.
Enghave Brygge

By & Havn rader over ca. 110.000 etagemeter, primeert boligbyggeret, pa Enghave
Brygge.

| samarbejde med Metroselskabet er der foretaget en analyse, der viser, at bygge-
retterne fgrst kan udnyttes efter strategiperiodens udlgb.

6.3 Christiansholm

Kgbenhavns Kommune og By & Havn vurderer pt. rammerne for en fremtidig lokal-
plan for Christiansholm. Der forventes en samlet byggeret pa 45.000 etagemeter.
Nar de overordnede rammer er pa plads, vil By & Havn foresta udarbejdelsen af en
masterplan for omradet.

Radgiveren (arkitekten) vaelges via en konkurrence. Der er allerede foretaget en
praekvalifikation.

By & Havn har indgéet en udviklings- og salgsaftale om midlertidig udlejning af om-
radet samt om den fremtidige udvikling.
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For strategiperioden er det mélet:

6.4

At der tilvejebringes en lokalplan for omradet, hvor omradet fastlaegges an-
vendt til primaert privat boligbyggeri samt offentlige funktioner i form af f.eks.
en svgmmehal, et marked m.m.

At byggemodningen igangsaettes.

At halvdelen af byggeretten afseettes inden ultimo 2019.

Nordhavn

Indre Nordhavn

Der foreligger lokalplaner for hele Indre Nordhavn bestaende af Arhusgadekvarte-
ret, Sundmolen, Traelastholmen og Levantkaj Vest.

| alt kan der opfares ca. 660.000 etagemeter inkl. byggeret i siloerne og parkering.
Heraf skal ca. 40.000 etagemeter anvendes til parkering. By & Havn har ultimo
2015 afsat ca. 110.000 etagemeter samt udlejet et omrade med en byggeret pa ca.
30.000 etagemeter. Tilbage er der knap 480.000 etagemeter, hvoraf ca. 200.000
etagemeter er udlagt til bolig.

Malene for strategiperioden er fglgende:

Etablering af Kronlgbsgen er den stgrste udfordring. Der skal etableres ca.
1.000 parkeringspladser pa Kronlgbsgen, og der skal i forbindelse med
Kronlgbsgen afseaettes ca. 32.000 etagemeter byggeret til boliger. De 25.000
etagemeter ligger pa Kronlgbsgen, mens de resterende 7.000 etagemeter
ligger oven pa nedkerslen til parkeringsanlaegget, der skal etableres pa Fort-
kaj. By & Havn skal eje parkeringsanleegget.

Salg af 90.000 etagemeter byggeret til boliger. Som felge af stgj fra contai-
nerterminalen er der snaevre begraensninger pa boligudbygningen, og efter-
spgrgslen overstiger sandsynligvis salgsmulighederne. Ud af de 90.000 eta-
gemeter er allerede indgaet bindende kontrakter pa 20.000 etagemeter.
Yderligere er ca. 32.000 etagemeter bundet sammen med etableringen af
parkeringskaelderen under Kronlgbsgen, jf. ovenfor. Yderligere ca. 12.000
etagemeter vedrarer et alment byggeri, hvor Kabenhavns Kommune alle-
rede har valgt bygherre. Endelig er der indgaet en betinget aftale vedrg-
rende ca. 8.000 etagemeter byggeret. Samlet er der saledes sat "navn” pa
langt den stgrste del af de 90.000 etagemeter.

Salg af ca. 110.000 etagemeter byggeret til erhverv. Heraf er der pt. indgaet
en betinget salgskontrakt pa ca. 30.000 etagemeter. De gvrige etagemeter
forventes at blive afsat primeaert i slutningen af perioden, hvor arbejdspladsen
til metrobyggeriet indskraenkes. Som folge af metrobyggeriet er der snaevre
greenser for salg i begyndelsen af perioden.

Ved slutningen af strategiperioden skal der veere sket en omdannelse af
hele Den Rade By, hvor bygningerne anvendes til detailhandel, caféer, boli-
ger, kreative erhverv m.m.

Etablering af sterstedelen af infrastrukturen i forhold til Sundmolen i fgrste
del af strategiperioden. En ny udfordring bliver etablering af centralsug og
organiseringen af tilslutning af de enkelte matrikler til centralsuget samt den
efterfglgende drift.
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. Etablering af bylivsprojekter i/ved Nordbassinet og Kronlgbsbassinet.
Marmormolen

By & Havn bygger pt. ca. 270 boliger til udlejning i samarbejde med Pensam. Halv-
delen ibrugtages i oktober 2015, mens den anden halvdel ibrugtages i februar
2017. For at fa optimeret afkastet forudsaettes boligerne farst solgt efter udlgbet af
strategiperioden.

Bortset herfra er det planen, at By & Havn skal have afviklet sit engagement pa
Marmormolen inden udgangen af strategiperioden.

Malene i strategiperioden er saledes fglgende:

. Ved slutningen af strategiperioden skal udlejningsgraden i boligerne veere
minimum 95 pct.

. Etablering af de resterende infrastrukturarbejder pa4 Marmormolen.

. Salg af de resterende ca. 50.000 etagemeter byggeret til erhverv.

. Salg af parkeringsanlaeg ved slutningen af strategiperioden.

o Salg af aktierne i Harbour P/S ved slutningen af strategiperioden. Salg af ak-

tierne vil hensigtsmaessigt kunne ske, nar byggeriet af M-tarnet er igangsat.
Amerika Plads

By & Havn har gennem de sidste 15-20 ar udviklet Amerika Plads i samarbejde
med TK Development gennem selskabet DanLink-Udvikling (DLU). Planen er, at
selskabet ved slutningen af strategiperioden kan likvideres.

Malet er i den forbindelse:

. At de 120 ejerboliger, som DLU skal etablere i samarbejde med AP Pension,
afhaendes i lgbet af strategiperioden.

. At parkeringsindteegterne i parkeringskaelderen under Amerika Plads i Igbet
af strategiperioden optimeres med henblik pa, at parkeringskaelderen afhaen-
des til tredjemand.

Ydre Nordhavn

Ved Ydre Nordhavn forstas de omrader i Nordhavn, der ikke er omfattet af en lokal-
plan, som udlaegger omradet til bymaessige formal.

Bykvarterer i Ydre Nordhavn skal realiseres fra og med 2020, nar containertermi-
nalen forventes flyttet fra Levantkaj.

Da der pt. udelukkende foreligger en overordnet strukturplan for Ydre Nordhavn,
skal der gennemfares et omfattende forberedende arbejde med udvikling af ma-
sterplaner og tilvejebringelse af plangrundlag, fer omradet kan udbygges. Dette ar-
bejde vil forega de kommende ar.

Ambitionen for Ydre Nordhavn er at etablere bykvarterer med fysiske og funktio-
nelle kvaliteter tilsvarende Indre Nordhavn.
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Byudvikling af Ydre Nordhavn skal koordineres med flytning af containerterminalen
samt etablering af en Nordhavnstunnel, naeste fase af metro og eventuelt en stibro
mellem Nordhavn og Jsterbro. Det er en forudseetning, at der etableres en sam-
menhaengende, effektiv og miljgmaessigt baeredygtig teknisk og trafikal infrastruk-
tur.

By & Havn medvirker til dette, men er afhaengig af gvrige aktarer, herunder seerligt
Staten og Kgbenhavns Kommune.

Ydre Nordhavn kan samlet udbygges med ca. 2,2 mio. etagemeter, som forventes
realiseret over en periode pa 30 — 40 ar.

Levantkaj @st med ca. 500.000 etagemeter udbygges som det fgrste bykvarter
med ca. 160.000 etagemeter erhverv og 340.000 etagemeter boliger.

Det er malet, at der med dette udgangspunkt senest medio 2019 skal foreligge fal-
gende:

o En lokalplan for hele Levantkaj

o En plan for anleeg af metro og Nordhavnsvej

. En plan for tilvejebringelse af den gvrige infrastruktur
. En salgsstrategi for byggeret pa Levantka;j.

7. Udlejning og Parkering
7.1 Udlejning og Parkerings skonomiske betydning

De to forretningsomrader forventes tilsammen at give et driftsmaessigt overskud for
den 4-arige strategiperiode under ét pa over 800 mio. kr. Hertil kommer vaerdiregu-
leringer pa ca. 400 mio. kr. Dagsveerdien af aktiverne forventes ultimo 2015 at
veere pa ca. 3,7 mia. kr.

Selskabet vil ngje og lebende afveje, hvorvidt visse parkeringsanlaeg samt udlej-
ningsejendomme skal saelges fra. Udgangspunktet i strategiperioden er, at der skal
veere ganske seaerlige begrundelser for salg. | visse tilfaelde foreligger der sddanne
seerlige omsteendigheder, jf. nedenfor.

Pa parkeringsomradet vil selskabet desuden i visse omrader arbejde for en indret-
ning af bebyggelse og for parkeringsnormer, der muligger individuel parkering til
hver enkelt bebyggelse. Det er vurderingen, at selskabet p4 denne made i visse
omrader kan fa en indteegt, der mere end modsvarer veerdien af parkeringshusene.

7.2 Udlejningsstrategi

Forretningsomradet Udlejning omfatter udlejning af lokaler og land- og vandarealer
inden for By & Havns omrader i Grestad og i havneomraderne. Selskabet admini-
strerede pr. 1. juni 2015 i alt 710 lejemal fordelt pa 245 bygningslejemal, 194 land-
areallejemal og 271 vandareallejemal. Den samlede omsaetning pa omradet for-
ventes i 2015 at vaere pa 205 mio. kr. med et deekningsbidrag pa ca. 144 mio. kr.
(ekskl. engangsposter).
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Mange af lejemalene ligger i selskabets udviklingsomrader, dvs. omrader, som
endnu ikke er udlagt til bymaessig anvendelse, eller som er under omdannelse til
dette formal. Selskabet har erfaring for, at det ikke er hensigtsmaessigt at szelge
udlejningsejendomme far omraderne er fuldt udviklede. 1 tilfeelde, hvor selskabet
har lejemal i fuldt udviklede omrader, overvejes det labende, om det er bedre at
szelge lejemalene.

Uopsigelighedsperioden pa areallejemal tilpasses byudviklingstakten, saledes at
lejemalene kan frigares i takt med den forventede udvikling af omraderne. | leje-
kontrakterne og gennem kontrol sikres det, at lejerne overholder geeldende miljgre-
gulering.

| strategiperioden vil der blive foretaget enkelte salg. Der er tale om et par arealle-
jemal i Tulipan-omréadet ved Langelinie. Desuden vil der i Arhusgadekvarteret vaere
salg af lejemal til detailhandelsselskabet, som By & Havn har sammen med NREP.
Hvor detailhandelsarealerne ikke kan udskilles selvstaendigt, kan der ogsa blive
tale om salg af de tilstadende erhvervsarealer.

Samtidig vil der ske en nedrivning af lejemal, der ligger i vejen for byudviklingen.
Der kan derfor forventes en nedgang i det samlede antal etagemeter.

Imidlertid er det malet, at lejeindteegterne i den kommende strategiperiode fortsat
@ges ved indretning af moderne lejemal i gamle pakhuse i de dele af selskabets
omrader, som er under byudvikling. Nyindretninger gennemfgres som regel alene,
nar der er interesserede lejere, og nar der er rimelig sikkerhed for, at der kan ska-
bes den forngdne forrentning af investeringen.

Ses der bort fra engangs-lejeindteegter, er det malet, at der i strategiperioden sker
en fremgang i omsaetningen pa godt 20 mio. kr. Sammenholdt med en omkost-
ningsfokusering er det malet, at forretningsomradet Udlejning kan @ge daekningsbi-
draget med 10 mio. kr. i strategiperioden. | forhold til den nuvaerende situation be-
lastes forretningsomradet med stigende ejendomsskatter for de lejemal, der hidtil
har ligget i Frihavnen. Det forventes, at der i perioden skal afholdes investeringer
pa ca. 100 mio. kr. til lejemalsindretninger.

Muligheden for at haeve lejeniveauet vurderes Igbende, bl.a. ved sammenligning
med markedslejen i andre omrader. Selv om en del af selskabets lejemal har en
unik beliggenhed og karakter, pavirkes indtjeningsmulighederne fra udlejning dog i
hgj grad af den generelle markedsudvikling.

Udlejning pa vand

Pr. 1. juni 2015 har selskabet 271 vandareallejemal. Den samlede omseetning pa
omradet forventes i 2015 at veere pa ca. 18 mio. kr.

| de senere ar har der veeret et starre fokus pa udlejning af vandarealer. Dette er
ikke som fglge af @gede indteegtsmuligheder, men fordi der er en stadig stgrre inte-
resse blandt byens og havnens brugere, politikere mv. for anvendelsen af havnen.

Selskabet vurderer og handterer vandet pa et forretningsmaessigt plan. Det bety-
der, at der opkraeves leje, ogsa for vandarealer anvendt til rekreative aktiviteter. |
selskabets primeere udviklingsomrade ved vandet (Nordhavn) vurderer selskabet
ud fra en samlet strategi, herunder muligheden for vaerdiskabelse, om vandarealer
skal stilles helt eller delvis gratis til radighed for brugerne.

Selskabet finder det ikke hensigtsmeessigt, at selskabet skal administrere vandare-
aler i Inderhavnen, som primeaert anvendes til rekreative formal, og hvor selskabet
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ikke har byudviklingsmeessig interesse, eller hvor selskabets byudviklingsinteresser
er ved at veere afsluttet. Selskabet vil derfor i den kommende strategiperiode sage

at overdrage driften og administrationen af disse vandarealer til Kebenhavns Kom-

mune.

7.3 Parkeringsstrategi

Parkering er meget vigtig i relation til forretningsomradet Arealudvikling. Et centralt
tema i alle salgsforhandlinger er, hvad parkeringsnormen er, og hvorledes parke-
ringspladserne tilvejebringes. | de tilfeelde, hvor By & Havn driver parkeringen, er
parkeringslejen ogsa af stor betydning. Parkering er en integreret del af hele byud-
viklingen og et afggrende element i relation til en optimering af selskabets byudvik-
lingsaktiviteter.

Det er selskabets erfaring, at erhvervslivet typisk efterspgrger 1 plads pr. 100 eta-
gemeter. Ved beboelse er efterspargslen 1 plads pr. 100-150 etagemeter byggeri.

Med Kagbenhavns Kommunes parkeringsnormer kan disse behov ofte ikke blive op-
fyldt gennem individuel parkering, seerligt ikke i de omrader, hvor der er en parke-
ringsnorm pa 1 plads pr. 200 etagemeter. For stadig at kunne give en rimelig par-
keringsdaekning og dermed at sikre en afsaetning af byggeret til hgje priser etable-
rer By & Havn derfor i mange omrader kollektive parkeringsanleeg. Desuden kan
bebyggelsens udformning indebeere, at det ikke er muligt at etablere individuel par-
kering.

En del af efterspgrgslen tilfredsstilles pa denne made gennem dobbeltudnyttelse af
parkeringen. Kunderne kgber retten til at parkere i ét af selskabets parkeringsan-
lzeg, men ikke pa en bestemt plads. Den enkelte parkeringsplads kan derved ud-
nyttes af flere brugere over dagnet, primeert boliger om natten og erhverv om da-
gen.

By & Havn ejer og driver ca. 5.300 parkeringspladser. | den kommende strategipe-
riode ventes antallet af parkeringspladser udvidet til ca. 7.000. Hertil kommer ca.
800 parkeringspladser pa Amerika Plads.

Den samlede omsaetning pa omradet er i 2015 pa 54 mio. kr. med et deekningsbi-
drag pa 38 mio. kr. Det er mélet at forbedre daekningsbidraget til ca. 53 mio. kr. i
2019.

Der er for indevaerende investeret ca. 500 mio. kr. i etablering af parkeringsanlaeg.
Belgbet er opgjort ekskl. veerdien af arealet. | den kommende strategiperiode ven-
tes der investeret yderligere ca. 800 mio. kr., hvor de 400-500 mio. kr. vedrgrer
etablering af Kronlgbsgen, og 200 mio. kr. vedrgrende overtagelse af et parke-
ringsanleeg fra Byggemodningsselskabet Marmormolen P/S. Resten (ca. 200 mio.
kr.) er en forventning til udbygningen af parkeringsanlaeg i Jrestad. Belgbet bliver
maske mindre, idet parkeringsanlaeg i konstruktion sa vidt muligt udskydes sa lang
tid som muligt.

Nar et byomrade, hvor By & Havn har tilvejebragt parkeringsanlaeggene, er feerdig-
udviklet og By & Havns byggeretter er solgt, vil det blive overvejet, om det kan
veere hensigtsmaessigt at frasaelge parkeringsanlaeggene.

Som allerede naevnt er det malet, at parkeringsanlaegget under Marmormolen og
parkeringsanlaegget under Amerika Plads afhaendes i strategiperioden.
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Ved salg af parkeringsanlaeg vil det naturligvis blive sikret, at den deekning og pris-
politik, som selskabet har udmeldt til brugerne, og i visse tilfeelde forankret i salgs-
aftaler, vil blive fulgt af den nye ejer/det nye selskab.

8. Havnedrift

Det er malet, at daekningsbidraget for udlejning af havnearealer m.m. stiger fra 55
mio. kr. i 2015 til 85 mio. kr. i 2019. | arene efter strategiperioden forventes deek-
ningsbidraget at stige til over 100 mio. kr. | det alt vaesentlige genereres daeknings-
bidraget fra udlejning af arealer og faste anlaeg til Copenhagen Malmé Port AB
(CMP).

Starstedelen af selskabets havnedriftsaktiviteter varetages saledes af det 50 pct.
ejede datterselskab CMP, der ligeledes varetager den kommercielle havnedrift i
Malmg. Malmg Kommune og private investorer ejer resten af CMP. CMP har et ar-
ligt overskud efter skat pa ca. 60 mio. kr., hvoraf halvdelen tilfalder By & Havn som
udbytte.

Iseer lejen fra CMP er af stor og stigende betydning. Denne leje er af afgarende be-
tydning for, at By & Havn pa sigt kan fa en positiv egenkapital. Derfor er det af stor
betydning for By & Havn, at CMP’s drift er tilrettelagt optimalt, og By & Havn laeg-
ger derfor veegt pa at kunne gve indflydelse pa CMP gennem ejerskab til aktierne i
CMP. By & Havns ejerandel er saledes af vaesentlig strategisk betydning, som
reekker ud over veerdien af aktierne. Pa denne baggrund har By & Havn ingen aktu-
elle planer om at seelge aktierne.

De havnemeessige aktiviteter i Kgbenhavns havn, der i gkonomisk henseende har
starst veerdi, er krydstogtaktiviteterne (inkl. Oslo-faergen) og bulkaktiviteterne pa
Provestenen. Resten af de havnemaessige aktiviteter har ikke seerlig stor gkono-
misk vaerdi.

Det er vigtigt, savel for By & Havn som for hele byen, at der er kapacitet nok til at
opfylde krydstogtindustriens krav. Med abningen af den nye krydstogtterminal i
Nordhavn er behovene deekket et antal ar fremover. Med de forventninger, der er til
vaeksten i antallet af krydstogtpassagerer, kan der med tiden veere behov for en
yderligere udbygning. Der er mulighed for at skabe kapacitet til et ekstra anlgb ved
at forleenge den nuvaerende krydstogtterminal mod nord. Herudover er der ikke pt.
muligheder for en yderligere udbygning, idet resten af kapaciteten mod nord med
de nuvaerende planer skal anvendes til containerterminal. Det er usikkert, om der i
strategiperioden skal foretages investeringer i @get kapacitet til krydstogt. | de gko-
nomiske fremskrivninger er det forudsat, at det ikke er ngdvendigt.

By & Havn vurderer Ilgbende sammen med CMP og andre interessenter pa kryds-
togtomradet vilkarene for dette forretningsomrade og bidrager til at pavirke ramme-
betingelserne, hvor der er behov herfor.

Det andet store forretningsomrade er Prgvestenen, som er centrum for bulkaktivite-
terne i Kebenhavn. Det drejer sig om savel flydende bulk (olie og braendstof) som
tarbulk (byggematerialer m.m.).

| strategiperioden skal der investeres for ca. 100 mio. kr. i de nye tgrbulkarealer pa
den sydlige del af Prgvestenen. By & Havn finansierer investeringen mod at CMP
betaler finansleje.
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Containerterminalen péa Levantkaj skal flytte fra denne lokalitet senest i 2022 og
helst pa et tidligere tidspunkt. Det er med den nuvaerende placering af containerter-
minalen ikke muligt at fortsaette byudviklingen. Det er saledes malet, at terminalen
kan flyttes fra omradet i 2019.

Udgangspunktet er, at containerterminalen flyttes mod nord, og der er i de gkono-
miske fremskrivninger afsat 450 mio. kr. til indretning af en ny containerterminal.
Indretning af en ny containerterminal forudseetter imidlertid, at der er et forretnings-
maessigt grundlag herfor. By & Havn og CMP undersgager i feellesskab det forret-
ningsmaessige grundlag, herunder alternativer til en ny containerterminal i Nord-
havn. Det er mélet, at konklusionerne fra denne unders@gelse foreligger, sa der
kan tages en endelig beslutning i labet af 2016.

Hvis der ikke etableres en containerterminal i Nordhavn, vil investeringerne i perio-
den 2016-2019 saledes blive reduceret med 450 mio. kr. En sadan beslutning vil
farst fa konsekvenser for lejeindtaegterne fra og med 2020, det vil sige efter udla-
bet af strategiperioden.
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