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Referat fra ordinzrt interessentskabsmede tirsdag 19. aprll 2022 

Tirsdag 19. april 2022, kl. 15, blev der afholdt ordineert interessentskabsmsde i Ud 
viklingsselskabet By & Havn 1/S (CVRnr. 30 82 37 02}. 

Dagsorden 

1. Valg af dirigent 
2. Godkendelse af arsrapport for 2021 (bilag 1) 
3. Bestyrelsens honorar 2022 (bilag 2) 
4. Eventuelt 

Deltagere 

BY&HAVN 

16. maj 2022 
D-20220331-086719 

Transport 
ministeriet 

K0benhavns 
Kommune 

Deloitte 

Rigsrevisionen 

By & Havn 

Ad 1. Valg af dirlgent 

Trine Bramsen (transportminister og minister for 
ligestilling} 
Jacob Heinsen (departementschef) 
Kristina Lochmann (specialkonsulent} 
Kathrine Meller Lise (ledende rnlnlstersekreteer) 

Sophie Heestorp Andersen (overborgmester) 
S0ren Hartmann Hede (adm. direkter) 
Per Justesen (kontorchef) 
Allan Nicolas Jergensen (chefkonsulent) 
Emil Hegsberg Kristensen (specialkonsulent} 

Erik Lynge Skovgaard Jensen 
Bryndis Slmonard6ttir 

Anne Rcmnebmk, souschef 
Arsim Sulejman, fuldmaagtig 

Pia Gjellerup (bestyrelsesforrnand) 
Lars Barfoed (naastformand) 
Anne Skovbro (adm. direkter) 
Carsten Boll (ekonomldrekter) 
lngvar Sejr Hansen (udviklings og salqsdlrektar) 
Henrik Steenstrup (direkt0rfor ejendomme og byliv} 
Katinka BoysenKleist (chefjurist, dirigent) 
Peter Benlekke (sekretariatschef, protokolterer) 

Pia Gjellerup bed ejerrepresentanter og revisorer velkommen til det ordinaare inte 
ressentskabsmede og foreslog Katinka BoysenKleist som dirigent. 

lnteressenterne godkendte Katinka BoysenKleist som dirigent. 

Katinka BoysenKleist konstaterede herefter, at indkaldelsen og dagsorden til me 
det var varslet rettidigt og i overensstemmelse med By & Havns vedtegt punkt 7.4. 



Da lnteressentskabsmedet er et offentligt made, har offentligheden haft mulighed 
for at tilkendegive anske om at overveere medet, Der er ikke modtaget nogen hen 
vendelser herom. 

Ad 2. Godkendelse af arsrapport for 2021 

Katinka BoysenKleist oplyste, at interessenterne i henhold til vedtregtens punkt 
7.2 skal godkende arsrapporten pa interessentskabsmodet. 

Pia Gjellerup afgav pa bestyrelsens vegne beretning om arets resultat. 

Arets resultat 
Som det fremgar af den udsendte arsrapport, er det samlede resultat for 2021 pa 
1.498 mio. kr., hvilket er det bedste resultat i selskabets levetid. 

Det gode resultat har prlmssrt baggrund i, at vrerdien af byggeretterne i 
henholdsvis Frelledby og Stejlepladsen nu er indregnet i selskabets regnskab. 

I forhold til de overordnede ekonomlske mal i forretningsstrategien frem til og med 
2023, er der med 2021resultatet taget endnu et godt skridt pa vejen for sa vidt 
angar forbedring af egenkapital og reduktion af geeld. 

Salg 
I 2021 blev der afsluttet 20 salgsaftaler til en samlet salgssum pa 1.743 mio. kr, 
Der er tale om det hejeste salgstal for byggeretter, der er indregnet i et enkelt 
regnskabsar i selskabets levetid. 

Deter samtidig det femte ar i trrek, at salget af byggeretter udger mere end 1.000 
mio. kr. 

Foruden disse aftaler er der fem endelige salgsaftaler for i alt knap 500 mio. kr., 
der farst indregnes pa et senere tidspunkt. 

Finansielle udgifter 
I 2021 udgjorde de finansielle udgifter 283 mio. kr. Der er tale om en stigning i ren 
teomkostningerne pa 91 mio. kr. i forhotd til aret fer, Baggrunden herfor var natur 
ligvis den relativt store stigning i rente og inflationsniveau, der kom iseer sidst pa 
aret, og som varsler noget for fremtiden. 

De stigende renteomkostnlnger har betydet, at der i 2021 ikke blev opnaet en fuld 
rentedrekning med penaestremrnen fra primeer drift, hvilket er f0rste gang siden 
2013. 

Gtsld 
Ved udgangen af 2021 var grelden reduceret med 215 mio. kr. i forhold til aret f0r. 
Deter dermed sjette ar i treek, at grelden er btevet reduceret. Greldsnedbringelsen 
i 2021 skal endda ses i lyset af, at 100 mio. kr. af det, af ejerne, besluttede bidrag 
til Sydhavnsmetroen, btev udbetalt i januar 2021. 

CMP 
Det lykkedes for Copenhagen Malmo Port at komme igennem 2021 med et, omend 
meget beskedent, positivt resultat, setv om COVID19 ligesom i 2020 pavirkede 
krydstogtsresonen meget negativt. 

Forventnlngerne for krydstogtsresonen 2022 er lysere. omend fortsat prreget af 
usikkerhed henset COVID19 og krigen mod Ukraine. 
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Deter aftalt, at By & Havn varetager bygherrerolle for landstrernsanleeq pa Lange 
linje, hvor en renovering er godt i gang, og flytning af containerterminal fra Levant 
kaj til en ny placering i Ydre Nordhavn. Det er store anlcegsprojekter med vcesentlig 
betydning for savel By & Havn som CMP de kommende ar. 

Udviklingsomrflderne (Frsl/edbv. Steilepladsen og a/mene boliqer/ 
By & Havn har i 2021 arbejdet intenst med at fa gennemf0rt en planlcegning af nye 
byomrader for at sikre, at det er muligt at efterkomme de kommende ars efter 
sperqsel efter boliger til de mange flere indbyggere, der kommer. 

En del af de kommende ars eftersp0rgsel skal dekkes af byggemulighederne i de 
nye omrader i Felledby, samt Stejlepladsen i Sydhavnen. Her er planprocessen nu 
afsluttet, og de konkrete anlcegsarbejder pa vej I gang. 

Savel i disse to konkrete projekter, som i resten af byen, er realiseringen af almene 
boliger en vigtig opgave, som dog i sjeblikket er scerligt udfordret af prisstigninger 
og det fastsatte ramrnebeleb. By & Havn leverer, i forhold til almene boliger i sel 
skabets bykvarterer, bl.a. gennem salg af byggeretter til almene boliger til lavere 
priser end til private boligudviklere. 

By & Havn har noteret sig, at der er indgaet en politisk aftale om "Fonden for blan 
dede byer  flere billige boliger og en vej ud af hjemlsshed•. By & Havn indgar me 
get gerne i en dialog med ejerne om, hvordan By & Havn pa sine arealer kan bi 
drage til realiseringen af de muligheder og malscetninger, aftalen rummer. 

Lynetteho/m 
For Lynetteholm, som bidrager til stormflodssikring gennem nyttiggerelse af over 
skudsjord, bed 2021 pa vedtagelse af en anlcegslov 4. juni. Det skete pa baggrund 
af en omfattende milj0konsekvensvurdering samt grundig teknisk udredning vedr. 
etablering af Lynetteholm. Lynetteholm bygger videre pa K0benhavns Kommunes 
beslutning om en ydre stormflodssikring og nyttigg0relse af overskudsjord lokalt. 

Den f0rste fase har veeret udbudt, og anlegsarbejdet for fase 1 blev pabegyndt om 
kring arsskiftet. 

Desuden er der fremlagt et nyt anlcegsbudget og businesscase i marts 2022. Den 
opdaterede businesscase vlser, at etableringen af Lynetteholm til modtagelse af 
overskudsjord hviler i sig selv ekonomisk, selv hvis puljen til uforudsete udgifter 
anvendes fuldt ud. Kabenhavns Kommunes garanti vedr. kystlandskabet, som jo er 
tilvalgt undervejs i processen, ma forventes delvis aktiveret. 

Pa baggrund af et enske fra forligskredsen bag projektet i Folketinget underseqes 
alternativer til klapning ifm. anl�g af Lynetteholm. 

Forventninger ti! 2022 
Pa trods af det gode resultat for 2021 er der grund til at veere meget opmeerksorn 
pa den overordnede akonomlske udvikling de kommende ar. Scerligt omkring 
renten, inflation og konjunktureffekter. Usikkerhed og uforudsete begivenheder 
kan pavirke akonornlen pa uventede rnader, Det har bade pandemi og krig i Eu 
ropa mindet os om. 

By & Havn star overfor at foretage store anla:igsinvesteringer, der er vigtige for den 
langsigtede indtjening, hvortil kommer, at indtcegterne fra salg af byggeretter ma 
forventes at bremse op, sammenlignet med de seneste ars h0je niveauer. Der er 
ogsa en periode med "fame varer pa hylderne", indtil nye omrader er lokalplanlagt 
og salgsklar. 
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Desuden vii jordmodtagelsen i Kebenhavnsomradet veere steerkt udfordret i de 
kommende ar, indtil Lynetteholm er klar til at modtage jord. 

Deter vigtigt at have for 0je, at By & Havn agerer pa ejendoms og udviklings 
markedet i et meget langsigtet perspektiv, hvorfor der i sagens natur bade vii 
veere fede ar og magre ar. Selskabet har lagt et fedt ar bag sig. Deter ikke ens 
betydende med, at der kommer et magert ar, men det bliver nok magrere end 
2021. 

Pia Gjellerup afsluttede herefter beretningen. 

---0--- 
Sophie Hesstorp Andersen kvitterede for arets resultat og bemrerkede, at By & 
Havn er en series partner for bade stat og kommune. Desuden kvitterede Sophie 
Hesstorp Andersen for By & Hans bidrag til at reallsere almene boliger i de nye 
byornrader. 

Som svar pa sp121rgsmal fra Sophie Heestorp Andersen bemcerkede Pia Gjellerup, 
at rentedaekningen fra prirneer drift er et vigtigt og centralt mal for selskabet. Malet 
er under pres i en periode, hvilket har veeret forventet, men der er ogsa et 0get 
pres som f0lge af Corona, som har pavlrket driftsindt.egterne fra parkering, udlej 
ning og CMP negativt. 

Der arbejdes malrettet med at 0ge driftsindtcegterne bl.a. gennem renovering og 
udlejning af ejendomme som f.eks. pakhusene pa Sundmolen. Desuden vii nogle 
af indt.egterne ogsa stige i de kommende ar som f0lge af inflationsregulering. 

Lars Barfoed tilf0jede, at bestyrelsen har start fokus pa mals.etningen om rente 
daekning i det labende arbejde, men det ubekendte de kommende ar er i h111j grad 
renteudviklingen. Lars Barfoed tilf0jede desuden, at der jo er aktiver bag veerdl 
erne som skal realiseres, og pa den baggrund er han fonrestnlnpsfuld. 

Sophie Heestorp Andersen berneerkede endvidere, at der er fcelles problemstillin 
ger i forhold til realiseringen af almene boliger pa baggrund af prisudviklingen, 
men By & Havn 111lfter sin del gennem salg til almene boligorganisationer, hvor 
visse private udviklere tever med at bidrage til realiseringen af almene boliger. 

Som svar pa sperqsmal fra Sophie Hesstorp Andersen bemrerkede Pia Gjellerup, 
at jorddepotkapaciteten i Nordhavn er ved at veere opbrugt. Der er behov for at se 
pa alternative mellemlagringssteder for overskudsjord i Kebenhavn, indtil Lynette 
holm er klar til at modtage jord. Lj11sningen med mellemlagring kan V.Bre akono 
misk uhensiqtsmessslq bl.a. som f111lge af dobbelthandterinq, Alternativt skal over 
skudsjorden kares langt, f.eks. til Vordingborg, hvilket ogsa har milj0mressige 
konsekvenser. 

Sophie Hesstorp Andersen bemaerkede, at Lynetteholm som stormflodssikring af 
K111benhavn er vigtig, og at deter der overskudsjorden herer til. 

lnteressenterne godkendte By & Havns arsrapport og regnskab for 2021. 

Sophie Heestorp Andersen tog forbehold for Borgerreprmsentationens godken 
delse af arerapporten. Arsrapporten indstilles af 0konomiforvaltningen til godken 
delse pa Borqerrepressentatlonens made 2. juni 2022. 
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Arsrapporten blev underskrevet af dirigenten, der efterfC!Jlgende ogsa underskrev 
den digitalt. 

Ad 3. Bestyrelsens honorar 

Katinka BoysenKleist oplyste, at i henhold til vedtaegtens punkt 7.2 skal interes 
senteme fastsaette bestyrelsesmedlemmernes honorar for det kommende ar. 

Pia Gjellerup bemeerkede, at pa interessentskabsm&det 16. april 2018 besluttede 
interessenteme, at bestyrelsesmedlemmernes honorar arligt skal reguleres med 
Danmarks Statistiks samlede l0nlndeks for private virksomheder og organisatloner. 

Bestyrelsen har besluttet, at etablere et selvstll!ndlgt honoreret revisionsudvalg. 
Dette er i stedet for den hidtldige praksis, hvor hele bestyrelsen udgjorde revisions 
udvalget. Det vii give mulighed for at ga yderligere i dybden med tekniske problem 
stillinger i revisionsudvalget. 

I forla'!ngelse heraf indstiller bestyrelsen til ejerne, at der gennemf&res en mindre 
nedadgaende justering af bestyrelseshonorarerne, ogsa for form and og naestfor 
mand, saledes at det samlede honorar til bestyrelsen og revisionsudvalget forbliver 
pa nogenlunde samme niveau. lndstilling vedr. honorer for 2022 fremgar af bllag 2 
til indkaldelsen til interessentskabsmC!Jdet. 

lnteressenterne godkendte bestyrelsens honorar for 2022. 

Ad 4. Eventuelt 

lntet at bemaerke. 

--0--- 

Protokol fra Udviklingsselskabet By & Havn 1/S' ordinaere interessentskabsmede 
19. april 2022 godkendt af: 
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For Transportministeriet: 

Trine Bramsen 

Pia Gjellerup (bestyrelsesformand) 

� £..__l1-- --, � 
Katinka BoysenKleist (dirigent) 


