I/S DIFKO XXVIII (28)

Selskabet atholdte ordinzer generalforsamling fredag den 9. december 2022 kl. 9.30 pa Glos-
trup Park Hotel i Glostrup.

699 andele ud af 902 stemmeberettigede andele var repreaesenteret.
Bestyrelsen for Kodif XXVIII (28) ApS (administrator) var repraesenteret ved formanden Poul
Christensen og bestyrelsesmedlemmerne Claus Hofman-Bang og Henning Foldager. Sidst-

nzevnte tillige i egenskab af selskabets direktor og referent.

Generalforsamlingens dagsorden var folgende:
1. Valg af dirigent

2. Administrators beretning om selskabets virksomhed i det forlgbne &r, herunder orien-
tering om finansielle forhold og status p& byggeprojektet

3. Foreleeggelse af den reviderede arsrapport til godkendelse samt forslag om anvendelse
af overskud eller deekning af tab i henhold til &rsrapporten

4. Udpegning af to personer, der foreslds indvalgt i bestyrelsen for administrator

5. Eventuelt

Formand Poul Christensen bed velkommen.
Der udarbejdes et kortfattet beslutningsreferat over det passerede.

Herefter gik formanden over til dagsordenens punkt 1, valg af dirigent.

Ad1 Valg af dirigent

Poul Erik Andersen blev foreslaet og valgt til dirigent. Poul Erik Andersen konstaterede, at
generalforsamlingen var lovlig indvarslet og beslutningsdygtig.

Punkterne 2 og 3 blev behandlet under et.

Ad2 Administrators beretning om selskabets virksomhed i det forlebne ir, herunder ori-
entering om finansielle forhold og status p4 byggeprojektet

Ad3 Foreleggelse af den reviderede arsrapport til godkendelse samt forslag om anven-
delse af overskud eller deekning af tab i henhold til drsrapporten

Poul Christensen aflagde folgende beretning:



Forudssetning for driften:

Det afsluttede regnskabsir har vaeret specielt, hvad angér betydningen af de samfundsmeessige forud-
saetninger, som hotellet har veeret underlagt. Seerligt kan naevnes kapacitetsudviklingen pd hotelmarke-
det, Corona restriktionerne og krigen i Ukraine.

Storkebenhavn har i de senere dr oplevet en voldsom og helt ekstraordineer veckst. Fra 2018 til 2023 er
antallet af hotelveerelser vokset med 51% i Kobenhavn og Frederiksberg, medens antallet af veerelser i
samme periode er vokset med 52% i forsteederne. I en afstand af 600 meter fra Glostrup Park Hotel
arbejder man med planer om opforelse af et lavprishotel med godt 130 veerelser.

Kapacitetsudvidelsen intensiverer priskonkurrencen og vil formentlig indebare tvangsauktioner i de
kommende dr. Effekten mé antages at ville straekke sig over et lengere dremdl, da eftersporgslen kun
vokser langsomt. Branchen er blevet mere falsom for konjunkturudsving.

De mange regeringsindgreb i forbindelse med Corona umuliggjorde normal hoteldrift i 2020 og begyn-
delsen af 2021.

Perioden efter samfundets genibning har vaeret begunsti get af mange udskudte arrangementer fra tiden
med Corona restriktioner. Det geelder for bide konferencer 0g private fester. Hertil kommer, at 2022 har
vaeret et dr med gode konjunkturer. 2023 ser mere dyster ud, 0g et lavere aktivitetsniveau md pdregnes.

Hotellets omkostningsside har specielt veeret pavirket af krigen i Ukraine, der generelt har medfort sti-
gende rivare- og energipriser. De stigende rdvarepriser har presset indtjeningen i restauranten, da ikke
alle stigninger kan overveeltes pd kunderne.

Hpjere energipriser har derimod ikke pivirket indtjeningen naevneveerdi ¢t 12022, da hotellet har haft en

fastprisaftale, hvorved udgifterne til el er afregnet med godt 35 are per kWh. Denne aftale udlober ved
drets udgang, og omkostningerne til el vokser derfor med omkring 2,2 mio. i 2023.

Hwoad vi selv har ¢jort

Regeringens Corona restriktionerne nodvendiggjorde en kraftig reduktion af medarbejderstaben fra 56
til 40. Vi har veeret kede af denne reduktion. Det var gode medarbejdere, vi mitte tage afsked med; men
restriktionerne fremtvang afskedigelserne. Pt. er vi havnet i den modsatte situation, hvor det er vanske-
ligt at tiltreekke nodvendig arbejdskraft.

Samfundet synes ikke at have en overordnet politik for det nedvendige arbejdsudbud.

Herudover er den altid fungerende tilpasning til marked 0g omkostninger intensiveret. Specielt kan
oplyses, at udenlandske turister er blevet erstattet med danskere fra provinsen.



Arsresultatet for I/S-et for 2021/22

Arets budget blev udarbejder, da Corona restriktionerne var pé deres hojeste. Forudsztningerne er ef-
terfolgende @ndret si afgorende, at en budgetopfolgning mister relevans pi de fleste omrider. Det
samme gaelder i nogen grad for en sammenligning med 2021, der ikke som 2022 har veeret begunstiget
af ni mineder uden restriktioner.

Som det fremgir af drsrapporten har 2021/22 givet et overskud pi 11.216.971 kr., der foreslis overfort
til egenkapitalen.

Resultatet er 0,9 mio.kr. bedre end sidste dr, og i modszetning til sidste dr skyldes hovedparten af over-
skuddet ikke kompensationer.

Advokatudgifterne i 2022 er veesentligt lavere end forventet ved drets begyndelsen. Besparelsen skyldes
alene, at voldgiften i 2021 forventedes afsluttet medio 2022. Der er siledes alene tale om en periodefor-
skydning.

Fokusomrdder i 2022/23

Voldgiftssagen:
Sagen fores p.t. i voldgiftsretten, og sagsbehandlingen afsluttes inden jul. Dommen forventes i ja-
nuar/februar 2023.

Det er svaert at forudsige resultatet, og der vil pélobe renter og sagsomkostninger.

Lejen for Glostrup Park Hotel:

Der er aftalt en lavere leje fremadrettet for hotellet, idet der forventes dirligere konjunkturer og dermed
lavere indtjening.

Prioritetslan:
Selskabets beldning er 0,5%-obligationslin. Der vil kunne opnis en kursgevinst ved omlaegning til en
haojere rente, hvilket er attraktivt, sifremt renteniveauet falder igen indenfor de naermeste dr.

Bestyrelsen afventer indtil videre og folger udviklingen.
Elpriser:
Hotellet har veeret gunstigt stillet som folge af en tidligere indgiet fastprisaftale. Denne udlober des-

veerre ultimo 2022, hvorved selskabets eludgift forventes at stige fra 0,8 mio.kr. til ca. 3 mio.kr. i 2023.

Hotellet arbejder til stadighed pi at formindske elforbruget og har siden 2018 reduceret forbruget med
12%. Reduktionen er sket til trods for, at hotellet i samme periode har indfort eget bageri.

Bestyrelsen har undersogt mulighederne for at opsztte solceller pd taget af den eeldste del af hotellet. Pt.
er investeringen dog ikke rentabel



Dirigenten &bnede herefter for debat om beretningen og arsrapporten.

En af interessenterne kommenterede, at selskabets resultater siden 2014 havde veeret utilfreds-
stillende med et dérligt afkast af den investerede kapital under forudseetning af, at den bog-
forte veerdi af hotellet svarer til markedsvaerdien. Desuden var det hans opfattelse, at investors
likviditet havde veeret darlig som felge af indbetalinger og manglende udlodninger.

Pa den baggrund dreftede man, selskabets likviditet, udlodning efter voldgiftens afslutning,
ejendommens veerdiansaettelse i regnskabet, arsagen til, at krav i forbindelse med voldgiften
var tillagt elendommens veerdi og bestyrelsens sammenseetning.

En anden interessent sa gerne en bers etableret for selskabets anparter.

Poul Christensen svarede, at det er bestyrelsens holdning, at selskabet skal vaere sa konsolide-
ret, at mulighederne for tilkeb og udvidelser er til stede; men aktuelt afspejler det likvide be-
redskab ogsd den usikkerhed, som voldgiften indebeerer. P4 baggrund af den aktuelle viden
er det bestyrelsens intention, at udlodde den tidligere opkraevning pa kr. 16.000 per anpart i
forbindelse med halvarsregnskabet, eller nir voldgiften er afsluttet.

Hotellets ejendom er ikke til salg. Ejendommen skal ikke primeert betragtes som en investe-
ringsejendom. Strategien er fortsat drift af hotellet, og anparternes veerdi ma derfor vurderes
ud fra forventningerne til selskabets langsigtede indtjening. Specielt kan oplyses, at ejendom-
mens vaerdi pt. af forsigtighedsgrunde er foreget med krav i forbindelse med voldgiften. Nar

denne er overstéet, vil veerdien blive korrigeret pa baggrund af voldgiftens udfald.

Et bestyrelsesmedlem i Glostrup Park Hotel A/S kommer fra hotelbranchen. Bestyrelsen vur-
derer lobende, om de nedvendige kompetencer er til stede.

Bestyrelsen sd ogsa gerne, at der var en bers for selskabets anparter, men vil helst ikke invol-
veres direkte i formidling af investorernes handler.

Herudover var der ikke yderligere at bemeerke.

Dirigenten konstaterede, at beretningen var taget til efterretning, at &rsrapporten enstemmigt
var godkendt samt at érets resultat disponeres i overensstemmelse med det anforte i arsrap-
porten.

Ad4 Udpegning af to personer, der foreslds indvalgt i bestyrelsen for administrator

Poul Christensen og Claus Hofmann-Bang blev enstemmigt genvalgt uden modkandidater og
med akklamation.

Ad5 Eventuelt

Der var intet at bemeerke til dette punkt.



Dirigenten takkede de fremmedte for en god debat med god ro og orden.

Poul Christensen takkede dirigenten for veludfert arbejde.

Poul Erik Andersen
Dirigent




