PROTOKOL BY&HAVN

Emne: Protokol for 4. ordinzere interessentskabsmade i
Udviklingsselskabet By & Havn I/S

Mededato: Fredag den 29. april 2011

13. maj 2011
REN

Fredag den 29. april 2011 kl. 9.00 afholdtes ordinzert interessentskabsmade i
Udviklingsselskabet By & Havn I/S (CVR-nr. 30 82 37 02) pa selskabets adresse
Nordre Toldbod 7, 1013 Kebenhavn K,

Dagsorden:

Valg af dirigent

Godkendelse af arsrapport for 2010

Godkendelse af revideret forretningsstrategi
Beslutning om bestyrelsesmedlemmernes honorar
Andring af vedtaegter

Eventuelt

oo, wN

Dagsordenen behandledes som falger:

1. Valg af dirigent

Bestyrelsens neestformand Mads Lebech bad velkommen og foreslog valg af che-
konsulent Britta Kester til dirigent, hvilket interessenterne enstemmigt tilsluttede
sig.

Dirigenten konstaterede, at interessentskabsmadet var indkaldt ved skrivelse af 15.
april 2010, og at indkaldelseskravene i vedtaegtens § 7 var opfyldt, herunder ved
udsendelse af indkaldelse til selskabets interessenter, revisorer og Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen. Endvidere har selskabet annonceret indkaldelsen via
selskabets hjemmeside.

Dirigenten konstaterede endvidere, at interessenterne, Den Danske Stat
(Transportministeriet, repraesenteret ved bl.a. selskabsdirekter Michael Birch) og
Kebenhavns Kommune (repraesenteret ved bl.a. direktar Anne Skovbro) var frem-
madt.

Dirigenten konstaterede herefter med interessenternes enstemmige indforstaelse,
at interessentskabsmadet var lovligt indkaldt og beslutningsdygtigt i enhver hen-
seende.



2. Godkendelse af arsrapport for 2010 Side 2

Mads Lebech aflagde beretning pa bestyrelsens vegne. Med henvisning til den
skrevne beretning udtalte naestformanden felgende:

° Arsrapporten er efter draftelser herom, ogsa med selskabets ejere, aflagt
efter regnskabsklasse A, men med anvendelse af indregningskriterier og
noteoplysninger mv. svarende til regnskabsklasse D for at opné starre
gennemsigtighed og informationsveerdi, end kravene er til regnskabsklasse
A-virksomheder. Det skal bemeaerkes, at der stadig er mulighed for, at Fonds-
radet vurderer sagen anderledes og saledes konkluderer, at selskabet skal
udarbejde regnskabet efter IFRS.

° By & Havn fik i 2010 et resultat for markedsveerdiregulering af gaelden pa 67
mio. kr. | 2009 var resultatet et underskud pa 508 mio. kr. Resultatet i 2010
er, set i lyset af de nuvaerende markedsforhold inden for selskabets forret-
ningsomrader, lidt bedre end forventet.

° Udviklingen af selskabets arealer er i god gaenge, og i 2010 blev der investe-
ret 400 mio. kr. — heraf ca. halvdelen i moderselskabet, bl.a. vedrerende nye
lagerfaciliteter til Unicef og ny infrastruktur i @restad. Den anden halvdel blev
afholdt i datterselskaber og joint ventures. Her har den sterste aktivitet vaeret
investeringen i nye kontorfaciliteter til FN p& Marmormolen.

o Veerdifastsaettelsen af arealer, der skal udvikles og szelges over en lang tids-
horisont, er naturligt behaeftet med usikkerhed, men der blev i 2010 fundet
grundlag for at foretage en positiv veerdiregulering af selskabets ejendoms-
veerdier pa godt 500 mio. kr. Baggrunden er dels, at selskabet er neermere
en realisering af projekterne, herunder FN-Byen, men ogsé at omkostnin-
gerne pa visse omrader har vist sig lavere end tidligere antaget, og at vaer-
dien af nye lejekontrakter nu er indregnet fuldt ud.

. Af starre projekter kan ud over FN-Byen nsevnes udviklingen af Marmor-
molen, hvor byggemodningen er i gang.

Endvidere er planlsegningen af Nordhavnen fremskreden, og det forventes,
at der vedtages lokalplan i indeveerende ar.

| Drestad er en raskke byggeprojekter sat i gang i det forgangne ar — bl.a.
plejeboliger samt reekkehuse. Endvidere pagar arbejdet med etableringen af
Arena.

Selskabet har endvidere igangsat byggeri af parkeringshus ved Edvard
Thomsens Vej. | relation til parkering dreftes pt. med Kebenhavns Kommune
etableringen af flere parkeringshuse set i sammenhaeng med mulighederne
for terreenparkering.

o P& udlejningssiden er der trods stigende pres fra lejerside holdt en tom-
gangsprocent under markedsniveau, og selskabet fortseetter med at
renovere og genoprette seldre lejemal, nér interesserede lejere er fundet.

o | 2010 er udbygningen af parkeringsfaciliteter i @restad fortsat. Investerin-
gerne er forsegt afpasset med udbygningstakten i de nye byomrader, men
indtjeningsbidraget pavirkes af, at omraderne endnu er i udbygningsfasen.



° Resultatniveauet fra havnedriften via CMP er i 2010 blevet stabiliseret, nar Sl
der ogsa tages hejde for valutakursudviklingen, og i 2011 forventes frem-
gang, bl.a. som falge af @get krydstogttrafik.

. Finansieringsomkostningerne har ogsa i 2010 veeret holdt under en real
forrentning pa 3 pct. Renteudviklingen har dog indebéret, at det samlede
resultat er blevet belastet med markedsveerdiregulering af geelden pa 93
mio. kr.

o Selskabets egenkapital var ved udgangen af 2010 opgjort til -1,2 mia. kr.,
hvilket er uzendret i forhold til aret fer. Egenkapitalen skal ses i lyset af en
egenkapital ved selskabets stiftelse i 2007 pa 450 mio. kr. og en negativ
udvikling inden for isaer ejendomsmarkedet som felge af konjunkturudvik-
lingen og de nye momsregler for salg af fast ejendom.

Egenkapitalens udvikling ber ses i et leengere tidsperspektiv, og det er stadig
selskabets forventning, at egenkapitalen kan genskabes inden for en kortere
arreekke under forudsaetning af et mere gunstigt konjunkturforiab.

° For 2011 ventes en fremgang i resultatet af den primaere drift ekskl. vesrdi-
regulering af investeringsejendomme p& godt 10 mio. kr. Far markedsvaerdi-
regulering af gaeld ventes et resultat p4 26 mio. kr.

Beretningen blev taget til efterretning, og arsrapporten for perioden 1. januar — 31.
december 2010 blev godkendt.

3. Godkendelse af revideret forretningsstrategi

Mads Lebech oplyste, at bestyrelsen har fundet det relevant allerede pa nuvaeren-
de tidspunkt at revidere den gaeldende forretningsplan henset til de markeds-
maessige eendringer og konjunkturer, der har gjort sig geeldende siden selskabets
stiftelse.

Michael Birch bemzerkede, at en vaesentlig del af strategien forudseetter, at de
forn@dne rammer vedrerende Nordhavnen gives, hvilket forventes at ske indenfor
kort tid, jf. lovforslag om gendring af lov om Metroselskabet I/S og Arealudviklings-
selskabet I/S (Flytning af containerterminal i Kebenhavns Havn).

Anne Skovbro bemaerkede endvidere, at ogsa den nedvendige lokalplan forventes
vedtaget i lgbet af indevesrende ar.

Dirigenten konstaterede, at ejerne hermed havde godkendt forretningsstrategien.

4. Beslutning om bestyrelsesmedlemmernes honorar

Interessenterne skal i henhold til vedtaegten (§ 7) treeffe beslutning om bestyrelses-
medlemmernes honorar for det kommende ar.

P& seneste interessentskabsmade i 2010 blev honoraret fastlagt for 2011.
Honorarets sterrelse var uaendret i forhold til tidligere. Der er ikke fremkommet nyt
forslag til &ndret honorering. Honoraret er saledes fortsat usendret for 2012;

Bestyrelsens formand 400.000 kr.
Bestyrelsens naestformand 300.000 kr.
Ordinzere bestyrelsesmedlemmer 125.000 kr.



Side 4
5. AEndring af vedtagter

Mads Lebech bemzerkede, at de foreslaede aendringer, der er udarbejdet efter
dreftelser med Kammeradvokaten, for sterstedelens vedkommende relaterer sig til
de zendringer, der er foretaget i selskabsloven. Med endringerne skabes der igen
sammenhaeng til selskabslovgivningen, saledes som det ogsa ved selskabets
stiftelse var tanken. Endvidere er pkt. 17 vedrerende regnskabsstandard sndret,
saledes at denne mere tydeligt beskriver kravene.

Mads Lebech gjorde opmaerksom pa, at Kammeradvokatens anbefaling om, at
kvartalsrapporter fremover ikke skal offentliggeres, ikke er foreslaet fulgt, idet
selskabet finder den nuveerende offentlighedsgrad omkring selskabet vaesentlig at
bevare, hvilket begge ejere erkleerede sig enige i.

Dirigenten konstaterede, at der var indkommet redaktionelle justeringer i forhold til
den udgave af vedteegterne, der var udsendt med indkaldelsen. Disse justeringer
var indarbejdet i et eksemplar, der blev omdelt, og ejerne godkendte med disse
justeringer de nye vedtaegter, for Kebenhavns Kommunes vedkommende dog med
forbehold for Borgerrepreesentationens endelige godkendelse.

6. Eventuelt

Ejernes notat af 25. januar 2011 vedrerende inhabilitet og instruktion blev kort
draftet, og selskabets formandskab tog notatet til efterretning.

Interessentskabsmgdet blev haevet.
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