REFERAT BY&HAVN

Referat af ordinart interessentskabsmade tirsdag, den 11. april
2023

Tirsdag den 11. april 2023 kl. 8.30, blev der afholdt ordinzert interessentskabsmede
i Udviklingsseiskabet By & Havn I/S (CVR-nr. 30 82 37 02).

Dagsorden
4.maj 2023

1. Valg af dirigent D-20230411-092110
2. Godkendelse af arsrapport for 2022 (bilag 1)
3. Bestyrelsens honorar 2023 (bilag 2}
4  Eventuelt
Deltagere
Transport- Jacob Heinsen {departementschef)
ministeriet Michael Birch (selskabsdirekiar)

Claus Andersen (afdelingschef)

Astrid Krag Maller {(specialkonsulent)
Kabenhavns Sophie Haestorp Andersen
Kommune Saren Hartmann Hede (adm. direktar)

Per Justesen (kontorchef)

Allan Nicolas Joergensen (chefkonsulent)

Emil Hegsberg Kristensen (specialkonsulent)
Deloitte Anders Gjelstrup
Rigsrevisionen Yvan Pedersen {afdelingschef)

Saren Vadskjzzr Skyumn {kontorchef)
By & Havn Pia Gjellerup (formand)

Lars Barfoed (na=stformand)

Anne Skovbro {adm_ direkter)

Carsten Boll {skonomidiraktar)

Ingvar Sejr Hansen (udvikiings- og salgsdirektar)
Henrik Steenstrup (direktar for ejendomme og byliv)
Katinka Boysen-Kleist (chefjurist, dirigent)

Peter Bonlakke (sekretariatschef, protokolfarer)

Ad 1. Vaig af dirigent

Pia Gjellerup bed ejerrepraasentantier og revisorer velkommen til dat ordinzere inte-
ressentskabsmade og foreslog Katinka Boysen-Kieist som dirigent.

Interessenterne godkendte Katinka Boysen-Klelst som dirigent.

Katinka Boysen-Kleist konstaterede herefter, at indkaldelsen og dagsorden til me-
det var varslet retlidigt og | overensstemmelse med By & Havns vedtz=gt punkt 7.4



Side 2

Da interessentskabsmedet er et offentligt made, har offentligheden haft mulighed
for at lilkendegive anske om at overvaere maedet. Der er ikke modtaget nogen hen-
vendelser herom.

Ad 2. Godkendelse af arsrapport for 2022

Katinka Boysen-Kleist oplyste, at interessenteme i henhold til vedtaegtens punkt
7.2 skal godkende arsrapporten pa interessentskabsmedet

Pia Gjellerup afgav pa bestyrelsens vegne beretning om arets resultat.

Arets resultat

Arsregnskabet viser et samlet resultat for 2022 pa 1 256 mia. kr. Resultatet 2022
har vaeret staerkt pavirket. som mange andre regnskaber af udviklingen i rente- og
inflationsniveaust

P2 positivsiden viser regnskabel, at omsatningen er steget med 10 procent og
Salgsmalet pa 3.400 mio. kr, i strategiperioden 2020-2023 er ndet her et 4r for tid

Egenkapitalen | se/skabet forventes at blive positiv inden for f4 & Resultatet er til-
fredsstiliende i et vanskeligt ar

Finansielle ud_ifter

Arets renteudgifter udgjorde 838 mio_ kr., hvilket er mere end en fordobling i forhoid
tl 1 2021. Det har vaeret droftet grundigt i bestyrelsen, og det er vanskeligl at spa
om den kommende tids renteudvikling.

Den nuveerende infatienseksponering stammer fra en =ldre finansiel aftale
(swap). | det nuvaerende marked vil det koste ca. 600 mio. kr. at afvikle aftalen. Af-
talen er indrettet sadan, at den nedtrappes over de kommende ar frem til 2033
Sund & Beit har som finansforvalter anbefalet, at denne finansielle aftale bibehol-
des, hvilket bestyrelsen har tilsluttet sig.

Selskabets gzsidsfordeling, herunder andelen af inflationsregulerede 1an, som er
pa ca. 35 pct, matcher sammensaetninger af aktiver En del af selskabets aktiver,
f.eks. indtzegter fra udlejning og parkering, inflationsreguleres saledes ogsa lg-
bende Det er en del af baggrunden for at fastholde den nuveerende finansierings-
strategi.

| de kommende ar vil der vaere en stadig storre del af selskabets gzeid, som kan di-
spongres mellem forskellige lantyper i forbindelse med refinansiering og gaeldsfor
ogelse, da tidligere transaktioner og |an aftrappes.

By & Havn har besluttet at bibeholde de nuveerende pejlemaerker og rammer for (a-
nesammenszetning 1 den finansielle strategi. Det betyder, at der 1 de kornmende ar

vil skulle optages Ian med fast rente for at holde gz&ldssammenszetningen indenfor
de opsatte mal og pejlemaerier.

Endelig skal det bemaerkes, at renteforudsaetningen i By & Havns langtidsbudget
er konservaliv sat til 5 pct., hvilket er hejere end dagens renteniveau 09 meget he-
jere end det niveau, vi har vaennet os il gennem en leengere arrakke

De egede finansieringsudgifter har i sagens natur ogsa pavirket maiet om rente-
dzekning fra den primaere drift, som ikke har kunnet nas pa trods af en stigning i
omsztningen pa 10 pct. Det er dog forventningen, at den fulde rentedaskning vil



blive opnaet igen pa e: senere tidspunk: i takt med. a: iser inctaegter fra Udlejning Swcie 3

og Parkering sges.

Veerdirequlering
Verdiansesttelsen af selskabets investeringsejendomme i forbindelse med ars-

regnskabet for 2022 er sket med endnu storre forsigtighed end tidligere. Det er
sket i lyset af rente- og inflationsudviklingen | 2022 og den nuvaerende usikkerhed
omkring konsekvenserne for ejendomsmarkedet generelt

Der er derior gennemfart en urealiseret nedskrivning af vaerdien af investerings-
ejendommene pa 877 mio. kr. En del af nedskrivningen skyldes indeksreguleringen
af By & Havns bidrag til Nordnavnstunne! med et trecifret millionbelab.

Nedskrivningen er i mindre grad blevet modvirket af en realiseret avance ved salg
af investeringsejencomme p& 79 mio kr

Det stigende renteniveau har ligeledes pavir<e: dagsvaerd opgoreisen af seiska-
bets geeldsportefalje Resultatet e~ saledes positivt pavirket af en positiv cagsvesr-
direguiering af gelden pd 2 327 mio kr

Salg
By & Havn har 12022 solgt byggeretter for 356 mio. ke Dat er lavere enc de fore-
gaende 5 &r, hvor der nvert ar blev solgt byggeretter for mere end 1.000 mio kr.

Arets salg indebaerer dog, at maiet om at szige byggeretter for mere end 5.400
mio kr i perioden 2020-2023 allerede er naat et ar for tid. Vi har med andra ord
solgt mere end forventet  den forste de! af strategipericden. Det har vasret bade
dygtig: - og heldigt - i en periode med heje salgspriser

Det er fortsat forventningen, at der pa Jangt sigt vil vre stor eftersporgsel pa byg-
geretter i Kebenhavn - ogsd henset til den langsigteda befolkningsudvikiing | Ke-
benhavns Kemmune

Gald

Selskatets nominelle netlogzld inki. gasid til Kebennavins Kommune steg i lobe: a*
2022 mad 1.549 mio, kr. til 13.740 mio kr. Stigningen kan primaert henfares ti det
store investeringsprogram, der er sat i gang. | lobet af 2022 blev der samiet inve-
sterel for mere end 1.600 mio kr., hvoraf mere end 1 000 mio kr knytter sig il
etablering af Lynatteholm.

De foregaende & 2r er ga= den blevet nedbragt med rasien 3 mia «r

Bemarxnin er fra revsisionen

Revisorerne har givet regnskabet en pategning uden forsehold men med en Sup-
plerende oplysning, hvor usik<2rheden ved opgerelss af investeringsejandomme
fremhasves. Denne note vedr vaardiansasttelsen har cgsa indgaet 1 tidligere ars
regnskaber

Bestyrelsesformanden spurgte nvorvidt revisorame  forbindalse mec gernemgan-
gen af arsregnskab 2022 rar papeget forhald som ledalsen i szerlig grad bar vaers
opmaerksom pa? Og om der i den forbindelse er forhold, som gierne 0gsa bor
veere opmasrksom pa?

Revisararne havde ikke bemesrkninger herti’, mens Anders Gijelstrup bekresftede at
revisorerne er enige med ledelsen i, at regnskabet ar retvisende. | forhold ti opge-
relsen af veerdiansaetielsen af investeringsejendomme blev det bemasrkat at givet



By & Havns betydelige portefolie af investeringsejendomme skal der ikke store pro- Sida 4
centuelle aendringer til, fer de samlede veerdier =ndrer sig med store belgb. Det

seges der labende for at tage hajde for i opgerelserne fra Pkonomiafdelingens

side. Revisionen er generelt meget tilfreds.

Udviklin _somraderne

Falledd

Arbejdet med byggeriet af Feelledby har varet ramt af "go and stop”. Det skyldes
afgorelser i klagenasvnet og efterfalgende retssag i byretten. En sag, som er anlagt
af Amager Falleds Venner mod klagenavnet.

| ojeblikket ligger arbejdet pa Fzelledby stille, da det blev standset gjeblikkeligt efter
byrettens afgerelse i december 2022, Det er er beklageligt for projektet, selskabeis
ejere og for plansystemet. Lige nu afventes landsrettens afgerelse i keeresagen og
byrettens behandling af hovedsagen

By & Havn arbejder taet sammen med sine samarbejdspartnere for at sikre, at byg-
geriet kan realiseres i overensstemmelse med de politiske besiutninger, der er truf-
fet i bade Borgerreprassentationen og Folketinget,

Nordhavn

I Nordhavn skrider udviklingen fortsat hastigt fremad, hvitket man kan forvisse sig
om ved selvsyn nar man gar rundt derude Det geelder bade omkring Arhusgade-
kvarteret, som er ved at veere feerdigudbygget, pd Sundmolen, hvor By & Havn
bl.a. renoverer pakhusene. og omkring Svanemalleho!m, hvor bade byggeri og
planiagning er 1 gang

Med byggeriet af en ny containerterminal i Ydre Nordhavn er forberedelserne til det
naeste store ryk 1 byudviklingen i Nordhavn i fuld gang. Den nye containerterminal
skaber forudszetningen for at Levantkaj, hvor containerterminalen er ¢ dag, kan by-
udvikles med nye boliger til kabenhavneme.

Lynetteholm
For Lynetteholm, som bidrager tit stormflodssikring af hovedstaden gennem nyttig-

gerelse af overskudsjord, bed 2022 pa anlaegsstart, masser af opmasrksomhed -
bade positiv og negativ, start af borgersamiling. forberedelse af retssag og en politisk
aftale om stop for klapning, som tog en del af vores oprmarksomhed.

Ude 1 den virkelighed verden, hvor man arbejder med ting, der kan ses. kan man
opleve, at overskudsjorden hober sig op i bjerge | Nordhavn. Desuden er perimete-
ren til fase 1, adgangsvejen med klapbro og modtageanlezgget bygget faerdig og
forventes taget | brug i labet af 2 kvartal 2023. Der er noget tiifredsstillende ved at
se det folde sig ud og se perspektivet pa det, der sker.

By & Havn har netop iveerksat udbudsprocessen for fase 2 med henblik pa anlags-
start til oktober.

Forventnin .er til 2023

12023 ventes et resultat for markedsveerdiregulering af gaeld i niveauet 200 mio
kr. Resultatniveauet vii bl.a afhaenge af renteudviklingen samt af udviklingen pa
markedet fer salg af byggeretter

By & Havn forventer et salg af invesleringsejendomme pa ormkring 500 mio. kr
Selskabet arbejder pa lobende at have byggeretter salgsklare for at kunne efter-
komme markedets efterspargsel



By & Havn har dog ogsa stort fokus pa at styrke robustheden i selskabets ako- Swe 5

nomi gennem udvikling af selskabets evrige forretningsomrader. Udlejning, par-
kering og havnedrift. @gede indiegter fra disse ovrige forretningsomrade- vil
ogsa vaere et centralt element | den kommende forretningsstrategi for perioden
2024-2027. Den nye forretningsstrategi e under udarbejdelse og vil blive forelagt
ejerne efter sommerferien.

Det er vigtigt at have for oje. at By & Havn agerer pé e;endoms- og udviklings-
markedat i et meget langsigtet perspektiv.

Pia Gjellerup afsluttede herefter beratningen.
-=0—-

Sophie Ha@storp Andersen kvitterede for Arats resultat og cemaerkede at renteud-
viklingen skaber bekymringar mange steder Det samlede konjurkturbilede er
mere dystert end tialigere. men By & Havn har jo ogsé tid| gere vaeret gennem van-
skahige ar, feks 1 perioden efter finanskrisen

Pia Gjellerup bemarkede a: By & Havn jo er skabt &l dat lange seje traek som by-
udvikling og planizegning ogsa er sa der set over en lang tidshorisont er et flow |
forhold til salgsklare area er med gode plangrundlag

Lars Barfoed tilfajede, at bastyrelsan er intenst optaget af der langsigtede udvik-
ing i seiskabet, hviiket ogsa er tydeligt | arbejde: med en ny forretn ngssirategi
Men selsxabet er et fornuftigr sted — ogsa pa den lange bane, hver der er noget at
szlge og udvikle samtidig med. at flers ‘orretningsomrader bidrager il indtegterne
fra den Iptende dr ..

Interessenteme  odkenate By & Havns 2arsrapport og regnskab for 2022

Scphie Haestorp Andersen oplystz at arsrapporten vil blive forelagt Bo-gerraprae-
sentat'onen tii orientering den 1 jun 2023

Arsrapporten blev underskrevet af d rigenten. der efterfelgends ogsad underskray
arsrapporten digitalt

Ad 3. Bestyrelsens honorar

Katinka Boysan-Kleist oplysie zt | hennold tif ved:zegtens punkt 7 2 skal interas-
senterne fastsaette bestyrelsesmedlemmemas honorar for dat kommeande ar

Det fremgar af det udsendte bilag 2 "Bestyrelsens honcrar 2023 til indkaldelsan t |
Interessentskabsmodet, at By & Havn /S interessenter pa det ordinzrs interes-
sentskabsmade 16 april 2018 besluttede, at bestyre sesmedlemmernes nonorar
ariigt ska! reguleres med Danmar«s Statistiks samlede lanindeks for private virk-
somheder og organisationer

P& det ordinzere interesseniskabsmece 19 aprii 2022 besiuttede By & Havns inte-
ressenter at honoraret til revisionsudvalget reguleres pa samma made som det ov-
rige bestyrelseshonorar.

Dette giver nedenslaende nonorarer for bestyreise og revisionsudvalg for 2023



Funktion/ Honorar (1000kr) | 2022 | 2023
o o i =kt et | g i T e e )
| Formand | 417 429
' Naestformand (samt 315 322
formand for revisionsudvalj) 35 | 36
Bestyrelsesmedlem (x6) . 130 | 134
_Revisionsudvalgsmediem (menigt) (x2) 38 | 36
| Talt ' 1.615 | 1.663

Interessenterne codkendte bestyrelsens honorar for 2023.

Ad 4. Eventuelt

Landstrem

Pia Gjellerup oplyste, at By & Havn er i fuld gang med at se pa, hvordan en lgsning
vedrerende etablering af landstrem kan skrues sammen pa en mere hensigtsmees-
sig made i lyset af det annulierede udbud. Der er fortsat behov for en afklaring fra
Kebenhavns Kommunes side af, hvordan den stotte pa 77 mio. kr., som er politisk
vedtaget, kan aktiveres. Der er tale om et komplekst 0g vanskeligt projekt, som det

er en feiles opgave at fa til at lykkes

P Y

Protokol fra Udviklingsselskabet By & Havn 1I/S’ ordinaare interessentskabsmode

11. april 2023 godkendt af:

e

Pia Gjellerup (bestyrelsesformand)

f
g

Kafinka Boysen-Kleist (dirigant)

F‘Ti Transporiministeriet For Kebenhavns Kommune
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