PROTOKOL BY&HAVN

Referat fra ordinzert interessentskabsmede mandag 26. april
2021

Mandag d. 26. april 2021, kl. 09, blev der afholdt ordinzert interessentskabsmade i
Udviklingsselskabet By & Havn I/S (CVR-nr. 30 82 37 02). Madet blev afholdt elek-
tronisk som videokonference.

5. maj 2020
D-20210426-059390
Dagsorden
1. Valg af dirigent
2. Godkendelse af arsrapport for 2020 (bilag 1)
3. Bestyrelsens honorar (bilag 2)
4. Eventuelt
Deltagere
Transport- Benny Engelbrecht (transportminister)
ministeriet Jacob Heinsen (departementschef)
Michael Birch (selskabsdirektar)
Kristina Lochmann (specialkonsulent)
Kathrine Maller Lise (ministersekretaer)
Kebenhavns Lars Weiss (overborgmester)
Kommune Saren Hartmann Hede (adm. direktar)
Saren Tegen Pedersen (plandirektar)
Per Justesen (kontorchef)
Allan Nicolas Jergensen (chefkonsulent)
Deloitte Bryndis Simonardéttir
Erik Lynge Skovgaard Jensen
Rigsrevisionen Lone L. Stram
By & Havn Pia Gjellerup (bestyrelsesformand)

Lars Barfoed (naestformand)

Anne Skovbro (adm. direkter)

Carsten Boll (skonomidirektar)

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

Peter Bonlokke (sekretariatschef, protokolfarer)

Ad 1. Valg af dirigent

Pia Gjellerup bed ejerrepraesentanter og revisorer velkommen til det ordinaere inte-
ressentskabsmade og foreslog Katinka Boysen-Kleist som dirigent.

Da interessentskabsmeadet er et offentligt mede, har offentligheden haft mulighed
for at tilkendegive @nske om at overvaere madet elektronisk.



Der er ikke modtaget nogen henvendelser herom. Side 2

Interessenterne godkendte Katinka Boysen-Kleist som dirigent.

Katinka Boysen-Kleist konstaterede herefter at indkaldelsen, herunder den elekiro-
niske afholdelse og dagsorden til medet, var varslet rettidigt og i overensstem-
melse med By & Havns vedtaagt punkt 7.4,

Ad 2. Godkendelse af arsrapport for 2020

Katinka Boysen-Kleist oplyste, at interessenterne i henhold til vedtaegtens punkt
7.2 skal godkende arsrapporten pa interessentskabsmadet.

Pia Gjellerup afgav pa bestyrelsens vegne beretning om arets resultat.

Arets resultat

Som det fremgar af den udsendte arsrapport, har By & Havn i 2020 opnaet et re-
sultatet pa 595 mio. kr. Ses der bort fra markedsveerdiregulering af geeld, udger re-
sultatet 648 mio. kr.

Med arets resultat er de farste vaesentlige skridt taget ift. at na de ambitigse sko-
nomiske mal om bl.a. en forbedring af egenkapitalen med 3 mia. kr. i strategiperio-
den 2020-2023.

Set i lyset af Corona-situationen, der har pavirket resultatet negativt med op til 50
mio. kr., er der samlet set tale om et meget tilfredsstillende resultat. Da vi sad her
for et ar siden, havde vi frygtet, noget der var anderledes og veerre.

Gaelden er i 2020 nedbragt med 430 mio. kr.

1 2020 har By & Havn bidraget med 483 mio. kr. til Sydhavnsmetroen. By & Havns
samlede bidrag til Sydhavnsmetroen er dermed pa 2.421 mio. kr.

Arets omsaetning udger 360 mio. kr., hvilket er 179 mio. kr. lavere end i 2019. Fal-
det i omsaetningen skyldes primeaert, at overgangen til en ny lejeaftale med CMP
har indebaret en negativ engangsregulering af lejen pa 140 mio. kr.

Hertil kommer, at savel lejeindtaegter fra CMP som parkeringsindteegterne har vae-
ret negativt pavirket af Corona-situationen.

| forhold til parkering er det szerligt indteegterne fra erhvervsparkering, der er pavir-
ket. Det er uklart, om der er en "new normal” efter Corona med et lavere niveau,
som folge af, at det at arbejde hjemmefra vaegtes hojere.

' Derudover har det pavirket omsastningen, at depotet for forurenet jord i Nordhavn
blev fyldt op i 2020, hvorfor indteegten for modtagelse af forurenet jord er stoppet.

Til trods for Corona-situationens negative pavirkning var pengestreammen fra den
primeere drift, ogsa i 2020, tilstreekkelig til at daskke arets renteudgifter pa selska-
bets geeld. Dette mal ma dog forventes at komme under pres de kommende ar.

Det samlede salg af byggeretter har vaeret pa 1.178 mio. kr. Det er 4. ar i treek, at
der er solgt grunde for mere end 1 mia. kr.

Der er tale om et samlet set tilfredsstillende resultat, hvor tallene peger i den rigtige
retning.



| de kommende ar forventes det ikke, at den nuveerende takt for geeldnedbringelse
kan opretholdes i samme tempo, givet de omfattende investeringer iszer i Nord-
havn.

Udviklingsomraderne

By & Havn har i 2020 arbejdet intenst med at fa gennemfart en planizegning af nye
byomrader for at sikre, at det er muligt at efterkomme de kommende ars efter-
spargsel efter iseer nye boliger i Kebenhavn.

| Nordhavn pagar arbejdet med at faerdiggere den farste del omkring Arhusgade-
kvarteret og pa Redmolen og Traelastholmen. Udviklingen af de nzeste omrader i
Nordhavn, i ferste omgang Svanemalieholm, er under aktiv planieegning.

I lgbet af fa ar vil Drestad bortset fra nogle enkelte delomrader fremsta som et faer-
digudviklet byomrade.

En del af de kommende ars eftersporgsel skal deskkes af byggemulighederne i de
nye omrader Faalledby, tidligere kendt som Vejlands Kvarter samt Stejlepladsen i
Sydhavn.

Lokalplanprocessen for bade Faslledby og Stejlepladsen har fyldt meget for selska-
bet i 2020. De endelige lokalplaner blev vedtaget i Borgerrepraesentationen, hvor de
ogsa har fyldt meget | begyndelsen af 2021.

| 2020 har By & Havn igangsat arbejdet med at realisere malet om at gge lejeind-
teegterne med 25 pct. Malet skal nas gennem implementering af en ny og mere ak-
tiv udlejningsstrategi.

Udlejningsstrategien omfatter bl.a. investeringer for knap 500 mio. kr. i en opgrade-
ring og renovering af fire store pakhuse pa Sundmolen. Pakhusene omfatter knap
60.000 etagemeter og indeholder et stort potentiale for at udvikle moderne kontor-
miljeer med en attraktiv placering.

1 2020 er der samlet investeret 392 mio. kr. i nye parkeringsanlaeg, der skal deskke
parkeringsbehovet i selskabets udviklingsomrader.

By & Havn har i parkeringsforretningen fokus pa at understatte det stigende el-bils
ejerskab, og der er igangsat opseetning af 40 nye ladestandere i selskabets parke-
ringsanlaeg. Der er bevilget stette fra en statslig pulje til udbygningen af ladestan-
derne.

Lynetteholm
I 2020 er der foretaget en omfattende miljgkonsekvensvurdering samt grundig tek-
nisk udredning vedr. etablering af Lynetteholm.

I slutningen af 2020 blev VVM-undersegelsen sendt i offentlig hering, og der eriden
forbindelse afholdt mange digitale borgermader i begyndelsen af 2021,

Alt dette leder frem mod den anlzegslov, som skal sikre rammerne for etablering af
Lynetteholm som stormflodssikring gennem nyttiggerelse af overskudsjord.

Forventning til 2021
Samlet set kigger By & Havn ind i 2021 med en vis behersket optimisme.
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| labet af 2021 gar en reekke store projekter ind i nye faser; Anleegsloven for Ly-
netteholm forventes behandlet i Folketinget, og planlaegningsfasen for Stejleplad-
sen og Faelledby er afsluttet, og konkrete arbejder forventes at g i gang i labet af
2021.

Det betyder, at vaerdierne pa Stejlepladsen og Faelledby forventes aktiveret i labet
af 2021, hvilket vil pavirke resultatet for aret positivt.

Corona-krisen har ramt CMP’s akliviteter hardt, isser pa krydstogt. | 2021 skal der
findes lgsninger pa CMP's skonomiske udfordringer, der pavirker By & Havn, bade
som delejer og udlejer. Situationen har stor betydning for de planlagte investerin-
ger i havneomraderne; flytningen af containerterminalen og etableringen af land-
stremsanlaag til krydstogtskibe.

Det forventes, at der indenfor kort tid kan indgas en aftale med CMP, hvor By &
Havn overtager bygherrerollen for en ny containerterminal i Ydre Nordhavn.

Pia Gjellerup afsluttede herefter beretningen.

Lars Weiss kvitterede for arets resultat og bemaerkede, at det er meget positivt, at
selskabet nu i en arreekke har praesteret rentedaekning med indtzegterne fra den lg-
bende drift. Det er sundt, ogsa selvom store investeringerne i de kommende ar vil
pavirke selskabets budgetter og resultater.

Som svar pa spergsmal fra Lars Weiss bemaerkede Anne Skovbro, at CMP's bi-
drag, som andel af By & Havns lebende cash-flow, har veeret faldende i en peri-
ode.

Der arbejdes meget aktivt for at sikre andre Iebende indtaegtskilder f.eks. fra udlej-
ning af arealer og erhvervslejemal. | forhold til parkering har indtjeningen veeret vi-
gende under Corona-krisen, men der kan eventuelt justeres pa investeringssiden,

hvis denne tendens fortsaetter som "new normal”.

Som svar pa spergsmal fra Benny Engelbrecht oplyste Anne Skovbro, at By &
Havn under Corona-krisen har givet henstand til enkelte lejere, men selskabet har
ikke oplevet tab pa lejere.

Pia Gjellerup bemeerkede, at det er godt med en lebende drift, der laegger en solid
bund i budgettet. Malet er jo ogs3, at By & Havns driftsindtaegter mere end matcher
renteudgifterne igen nar investeringerne er gennemfart om et par ar.

Anne Skovbro bemaerkede, som svar pa spergsmal fra Benny Engelbrecht, at der

fortsat er stor usikkerhed vedr. udviklingen for krydstogtturisme efter Corona. Mar-
kedet vil nok i en periode vaere mere preeget af et sterre fokus pa "closer to home™-
turisme med krydstogtgaester, fra f.eks. Tyskland og Italien.

Lars Barfoed tilfgjede, at Corona-krisen har presset CMP. Samtidig har det ogsa
veaeret en anledning til at overveje sammenhaengen mellem byudvikling og havne-
drift, samt havnens rolle som kritisk infrastruktur for hovedstadsomradet. Den rolle
har ogsa betydning i forhold til de forestaende beslutninger vedrerende ny contai-
nerterminal i Ydre Nordhavn og etablering af landstremsaniag.

Benny Engelbrecht pointerede, at det under Corona-krisen jo pa visse omrader er
gaet stik modsat af, hvad man havde frygtet. F.eks. pa ejendomsmarkedet, hvilket
er positivt for By & Havns samlede virke. Det understreger vigtigheden af at have
et udbud af arealer og byggerstter, der kan felge med efterspergslen pa mellem-
lang og leengere sigt.
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Anne Skovbro bemzerkede, at netop behovet for en salgspipeline i Nordhavn er en
vigtig del af baggrunden for at flytte containerterminalen fra Levantkaj. Samtidig er
der et loft for de samlede salgs- og udviklingsmuligheder i Nordhavn, indtil &bning
af Nordhavnstunnellen i 2027.

Benny Engelbrecht bemeaerkede, at anlazgsloven for Lynetteholm forventes fremsat
indenfor kort tid. | den forbindelse ma der forventes en intens debat, som maske vil
veere mere preeget af lokale interessenter og problemstillinger end de overordnede
udfordringer, i saerdeleshed i forhold til klimasikring, som Lynetteholm skal lafte.
Pia Gjellerup tilfgjede, at der har vaeret gennemfart en omfattende undersagelses-
og dialogproces, sa debat og valg af lasninger kan forega pa et oplyst og realistisk
grundlag, f.eks. vedr. lastbiltransport.

Interessenterne godkendte By & Havns arsrapport og regnskab for 2020.

Lars Weiss tog forbehold for Borgerrepraesentationens godkendelse af arsrappor-
ten. Arsrapporten indstilles af @konomiforvaltningen til godkendelse pa Borgerre-
prassentationens made 3. juni 2021,

Arsrapporten blev herefter underskrevet af dirigenten.

Ad 3. Bestyrelsens honorar

Katinka Boysen-Kleist oplyste, at interessenterne i henhold til vedteegtens punkt
7.2, skal fastseette bestyrelsesmedlemmernes honorar for det kommende ar.

Pa interessentskabsmedet 16. april 2018 besluttede interessenterne, at bestyrel-
sesmediemmernes honorar arligt skal reguleres med Danmarks Statistiks samlede
lenindeks for private virksomheder og organisationer, og at honoraret for 2020
fremgar af bilag 2. ,

Interessenterne godkendte herefter bestyrelsens honorar for 2021.

Ad 4. Eventuelt

Intet at bemaerke.
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Protokol fra Udviklingsselskabet By & Havn I/S’ ordinzere interessentskabsmade
26. april 2021 godkendt af:

For Kebenhavns Kommune:

P P amwiN

Benny Engelbrecht Lars Weiss

lallio )

styrélsesformand)

AA L 1K

Katinka Boysen-Kleist (dirigent)

For Transportministeri




