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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Senderborg
Havneselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg

den 4. april 2019

Henril{SkourL#) Hansen

Bestyrelse:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Senderborg Havneselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Senderborg Havneselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vier uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspdtegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Senderborg, den 4. april 2019
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Peter Hansen
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Henrik Skourup Hansen
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabet har i 2018 fortsat arbejdet med at realisere visionen om at skabe en ny bydel i Sgnderborg, et
miljg- og energimaessigt baeredygtigt omrade, som er unikt i Danmark og Europa, praeget af enestdende

arkitektur, hej kvalitet og mange aktiviteter, der bliver tiltraekkende for bade byens beboere og gaester,

og som et mal man vil rejse til for at opleve.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Byggerier

Alsik Estate P/S pabegyndte som bygherre i november 2015 byggeriet af Hotel Alsik med A. Enggaard
som totalentreprengr. Byggeriet forlgber som forventet og dbner primo maj 2019.

Havneselskabet er bygherre pa gangbroen, der forbinder parkeringshuset og kollegiet med de store
pladser og hotellet. Dette byggeri forventes at vare afsluttet med udgangen af 1. kvartal 2019.

Anlagsprojekter

Senderborg Havneselskab indgik i november 2017, efter udbud, i en hovedentreprise aftale med A.
Enggaard om anlaeggelse af Bitten og Mads Clausen plads, Kunsthal plads, udearealerne omkring Hotel
Alsik, samt promenaden nord for Multikulturhuset. Anlaegsarbejdet er foran tidsplanen og vil vaere klar
til dbningen af Hotel Alsik i maj 2019.

Grundsalg

Senderborg Havneselskab har i 2018 afsluttet salget af grunden tilhgrenede objekt "Kontor B" til
investor BMC AE. Salgsprisen er 5,2 mDKK ekskl. moms. Der har ligeledes vaeret arbejdet indgdende
med salget af grundstykket tilhgrende objekt "Bolig B". Dette arbejde forventes afsluttet med salgi

begyndelse af 2019.
Ydmere arbejdes der Igbende med arbejdet pa salg af projekterne i det nordlige omrade. Det forventes
at der i 2019 vil kunne udarbejdes en konkret handleplan for hvorledes det samlede nordstykke skal

udvikles.

Arets regnskabsmaessige resultat

Der er i regnskabsaret realiseret et bruttoresultat pd -18,5 mio. kr. mod -4,4 mio. kr. &ret for. Arets
resultat blev -21,3 mio. kr. mod -7,0 mio. kr. aret for.

Det negative resultat skyldes selskabets fortsatte store omkostninger til projektudvikling.

Havneselskabets nominelle aktiekapital var ved udgangen af 2018 7,7 mio. kr. Egenkapitalen udgjorde
ultimo 2018 -29,9 mio. kr. og dermed er virksomhedens aktiekapital tabt.

Bestyrelsen har ansat en ny direktion, der skal afklare den fremtidige strategi for salg af de resterende
byggerettigheder og sikre en positiv likviditetsudvikling.

Ledelsen vurderer, at grundsalg kan gennemfgres i 2019, og dermed sikre selskabets fortsatte drift.

Forventet udvikling

Bestyrelsen har besluttet, at der i 2019 skal fokuseres pa falgende aktiviteter:
Afslutte salget af grunden til objekt "Bolig B”
Udvikle en samlet handleplan for det nordlige grundstykke
Afdaekke rammer for og gennemfgrelse af strategi for selskabets fremtid

0gsd i 2019 er der budgetteret at anvende vasentlige belgb til afslutningen af igangvaerende
anlaeggelse af udearealer og gangbro. Disse aktiviteter budgetteres finansieret via salg af grundene til
objekterne "Kontor B” og "Bolig B".
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2018 2017
Bruttotab -18.483.519 -4.386.100

2 Personaleomkostninger -1.277.349 -1.104.772
Resultat fgr finansielle poster -19.760.868 -5.490.872
Finansielle omkostninger -1.534.314 “1.516.528

Arets resultat -21.295.182 -7.007.400

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -21.295.182 -7.007.400

-21.295.182 -7.007.400




EY
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Balance

Note  kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender

Anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
3 Varebeholdninger
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

4  Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfert resultat

Egenkapital i alt
Geldsforpligtelser

5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til associerede virksomheder

Kortfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Anden geld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

~N Oy =

Sgnderborg Havneselskab A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
15.560 30.560
15.560 30.560
15.560 30.560
14.134.385 15.619.000
14.134.385 15.619.000
5.269.641 0
4.694.872 345.400
24.012 304.107
9.988.525 649.507
2.977.731 8.729.108
27.100.641 24.997.615
27.116.201 25.028.175
7.749.400 7.731.000
0 0
-37.606.956 -34.680.694
-29.857.556 -26.949.694
50.548.291 49.117.661
50.548.291 49.117.661
5.967.011 603.277
250.000 250.000
208.455 2.006.931
6.425.466 2.860.208
56.973.757 51.977.869
27.116.201 25.028.175
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

Overkurs ved

kr. Selskabskapital emission Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 7.731.000 0 -34.680.694 -26.949.694
Kapitalforhgjelse 18.400 18.381.600 0 18.400.000
Omkostninger ved kapitalforhgjelse 0 -12.680 0 -12.680
Overfgrt via resultatdisponering 0 0 -21.295.182 -21.295.182
Overfgrt fra overkurs ved emission 0 -18.368.920 18.368.920 0
Egenkapital 31. december 2018 7.749.400 0 -37.606.956 -29.857.556
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Spnderborg Havneselskab A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Presentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé& betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Indtaegter fra salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i nettoomsatningen, nar overgang af de
vaesentligste fordele og risici til keber har fundet sted, indtagten kan opgeres palideligt og betaling for-
ventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet p& veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger
med henvisning til arsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofor-
tjeneste/bruttotab.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsdret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra associerede virksomhe-
der, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere veerdi. Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som salgs-
sum med fradrag af faerdigggrelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget,
og fastsaettes under hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation pd, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill samt andre
poster, hvor midlertidige forskelle er opstdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskelli-
ge beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrerer
indtaegter i efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2018 2017

Personaleomkostninger

Lenninger 1.251.231 1.087.753

Andre omkostninger til social sikring 13.175 11.798

Andre personaleomkostninger 12.943 5.221
1.277.349 1.104.772

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 2 2

Varebeholdninger

Havnearealerne forventes afhaendet i perioden 2019-2021.

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 5 &r:

kr. 2018 2017 2016 2015 2014
Saldo primo 7.731.000 7.725.000 7.725.000 7.705.000 7.705.000
Kapitalforhgjelse 18.400 6.000 0 20.000 0

7.749.400 7.731.000 7.725.000 7.725.000 7.705.000

Langfristede geeldsforpligtelser

Den langfristede geeld forfalder til betaling senest den 20. december 2026, dog skal gaelden afvikles i
takt med, at Senderborg Havneselskab A/S har likviditetsmaessige muligheder herfor.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre pkonomiske forpligtelser

Selskabet har indgdet erhvervslejekontrakter vedrgrende leje af lokaler, med uopsigelighedsperioder pa
op til 6 méneder. Lejeforpligtelsen udger i uopsigelighedsperioden 37 t.kr.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld til associeret virksomhed, har selskabet har udstedt ejerpantebrev pd i
alt 47.350 t.kr., der giver pant i varebeholdninger med en regnskabsmaessig vaerdi pr. balancedagen p3 i
alt 14.134 t kr.
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