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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Senderborg
Havneselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 15. maj 2018
Direktion:

Steen B. Laursen Michael Saxtorph

Bestyrelse:

Per ...... Peter sen \
for and

Erik Lauritzen AaseN eg{bard [
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Senderborg Havneselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Senderborg Havneselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, 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 og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige 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 drsregnskabet

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet 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 udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 hejt 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 geldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 sam-
mensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 filknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbhevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring 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 drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pd 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 15. maj 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

\\m@%%w\,\
Thorbjern Bruhn
statsaut. revisor

MNE-nr.: mne23305 MNE-nr.: mne40045
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Per Have, formand
Peter Hansen
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabet har i 2017 fortsat arbejdet med at realisere visionen om at skabe en bydel i Senderborg, et
milje- og energimassigt baredygtigt omrade, som er unikt i Danmark og Europa, praeget af
enestdende arkitektur, hoj kvalitet og mange aktiviteter, der bliver tiltraekkende for bade byens
beboere og gaster, og som et mal man vil rejse til for at opleve!

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Byggerier

Alsik Estate P/S pabegyndte som bygherre i november 2015 byggeriet af Hotel Alsik med A. Enggaard
som totalentreprengr. Rahuset var under opferelse i 2017 og forventes feerdiggjort og lukket omkring
april 2018. Byggeriet forventes fardigt og ibrugtaget primo 2019.

Multikulturhuset med Senderborg Kommune som bygherre, blev faerdigt efter planen og indviet for
byen den 3. november 2017. En stor og tilstremning til Multikulturhuset, har bevirket at der er
kommet god aktivitet i Byens Havn.

Parkeringshuset med plads til 385 biler pa 11 daek, pa hjsrnet af Helgolandsgade 0og Nr. Havnegade,
blev indviet og taget i brug efter plan den 1. november 2017.

Kollegiernes kontor opferer Havnekollegiet, der bygges pa hjernegrunden ved N. Havnegade og
Helgolandsgade og foran Parkeringshuset. Havnekollegiet, der dbner sig ned mod Bitten og Mads
Clausens plads, blev pdbegyndt i slutningen af 2016 og forventes faerdigt til oktober 2018.

Byggerierne og dets infrastruktur fra Senderborg Fjernvarme, Senderborg Forsyning og Senderborg
Kommune, er koordineret i et godt samarbejde med alle aktgrer i en formel organisation -
Infrastrukturgruppen, som forestaet denne koordinering.

Anlegsprojekter

Senderborg Havneselskab indgik i november 2017, efter udbud, i en hovedentreprise aftale med A.
Enggaard om anlaggelse af Bitten og Mads Clausen plads, Kunsthal plads, udearealerne omkring Hotel
Alsik, samt promenaden nord for Multikulturhuset. Anlaggene forventes faerdigt samtidigt med
abning af Hotel Alsik primo 2019.

Ligeledes er Senderborg Havneselskab bygherre pa en overgangsbro fra Parkeringshuset, igennem
kollegiet til et trappe-/elevatortarn ned til BMC pladsen og viderefgrelse ind til Hotel Alsik. Projektet
har veere i udbudt i hovedentreprise og kontrakt forventes indgdet marts 2018, med feaerdiggerelse og
overtagelse ultimo 2018 eller primo 2019.

Senderborg Kommune har anlagt Marina parkanlag i den sydlige ende ned mod Christian den X bro,
med bed, vej, stier mm. over sommeren 2017. Anlaggene og vej forventes faerdigt over sommeren
2018.

Grundsalg

Senderborg Havneselskab har i 2017 forfulgt salgsmulighederne af grundene Kontor B og Bolig B til
interesseret investor. Ligeledes har der vaeret arbejdet pa salg af projekterne i det nordlige omrade.
Det forventes at der i 2018 vil kunne indgds betingede grundsalgsaftaler om 1 til 2 grundstykker.

Arets regnskabsmaessige resultat
Der er i regnskabsaret realiseret en bruttofortjeneste pa - 4,4 mio. kr. mod -19,8 mio. kr. aret for.
Arets resultat blev - 7,0 mio. kr. mod - 22,6 mio. kr. aret far.

Det negative resultat skyldes selskabets fortsatte omkostninger til projektudvikling og at deri 2017
ikke er gennemfert grundsalg.

Havneselskabets nominelle aktiekapital var ved udgangen af 2017 7,7 mio. kr. Egenkapitalen
udgjorde ultimo 2017 - 26,9 mio. kr. og dermed er virksomhedens aktiekapital tabt
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Ledelsesberetning

Bestyrelsen har nedsat en arbejdsgruppe med deltagelse af aktionarerne og Havneselskabets
direktion for at udrede

i) behov for kapitalindskud og
ii) muligheder for geeldssanering.

Aktionaererne hari 2017 tilfart kapital til Havneselskabet for at gennemfere anlaeggelse af
udearealerne. Der er tilfort yderligere kapital i 2018, saledes at kapitaltilfgrelsen dakker de navnte
projektudqifter.

Ledelsen vurderer at grundsalg kan gennemfgres i 2018 og dermed sikre selskabets fortsatte drift.

Forventet udvikling

Bestyrelsen har besluttet, at der i 2018 skal fokuseres pa folgende aktiviteter:
Grundsalg i det nordlige omrade (nord for Alsik)
Anlaggelse af udearealer
Anlaggelse af Gangbro fra P-huset til Hotel Alsik og BMC pladsen
Afdaekke rammer for og gennemfgrelse af strategi for selskabets fremtid

Ogsd i 2018 planlagges det at anvende vaesentlige belab til projektudvikling, dels til anlaggelse af
udearealer og gangbro, dels til gennemferelse af salg af grundene. Disse aktiviteter er finansieret ved
at aktiekapitalen i selskabet blev forhgjet i marts 2017 ved at Senderborg Kommune og B&MC Holding
hver indskgd 3 mio. kr. kontant og i januar 2018 med 18,4 mio. kr. kontant.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttotab
2 Personaleomkostninger

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Senderborg Havneselskab A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
-4.386.100 -19.812.334
-1.104.772 -1.380.115
-5.490.872 -21.192.449
-1.516.528 =1.399.739
-7.007.400 -22.592.188
-7.007.400 -22.592.188
-7.007.400 -22.592.188
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Finansielle anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
3 Varebeholdninger
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Gealdsforpligtelser

5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til associerede virksomheder
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Anden gald

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

~ OV =

Senderborg Havneselskab A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
30.560 22.483
30.560 22.483
30.560 22.483

15.619.000 16.188.000
15.619.000 16.188.000
345.400 474.792
304.107 269.821
649.507 744.613
8.729.108 7.874.898
24.997.615 24.807.511
25.028.175 24.829.994
7.731.000 7.725.000
-34.680.694 -33.667.294
-26.949.694 -25.942.294
49.117.661 47.651.081
0 1.793.000
49.117.661 49,444,081
603.277 623.786
250.000 250.000
2.006.931 454.421
2.860.208 1.328.207
51.977.869 50.772.288
25.028.175 24.829.994
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfprt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 7.725.000 -33.667.294 -25.942.294
Kapitalforhgjelse 6.000 5.994.000 6.000.000
Overfort via resultatdisponering 0 -7.007.400 -7.007.400
Egenkapital 31. december 2017 7.731.000 -34.680.694 -26.949.694
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Senderborg Havneselskab A/S for 2017 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.

Prasentationsvaluta

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 pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

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

Resultatopgerelsen

Bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra associerede virk-
somheder, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser m.v.

Skat

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

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvardien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere vardi. Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som
salgssum med fradrag af feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere
salget, og fastsattes under hensyntagen til omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill samt an-
dre poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa re-
sultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzlde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter
forskellige 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
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Idneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveardien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedre-
rer indtagter i efterfelgende regnskabsar,

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

Personaleomkostninger

Lenninger 1.087.753 1.203.692

Pensioner 0 160.693

Andre omkostninger til social sikring 11.798 5.324

Andre personaleomkostninger 5.221 10.406
1.104.772 1.380.115

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 1 1

Varebeholdninger

Havnearealerne forventes afhandet i perioden 2018-2021.

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 5 ar:

kr. 2017 2016 2015 2014 2013
Saldo primo 7.725.000 7.725.000 7.705.000 7.705.000 7.705.000
Kapitalforhejelse 6.000 0 20.000 0 0

7.731.000 7.725.000 7.725.000 7.705.000 7.705.000

Langfristede galdsforpligtelser

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

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre gkonomiske forpligtelser

Selskabet har indgdet erhvervslejekontrakter vedrerende leje af lokaler, men uopsigelighedsperioder
pd 6 maneder. Lejeforpligtelsen udger i uopsigelighedsperioden 114.370 kr.

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pd i alt 47.350 t.kr., der giver pant i varebeholdninger pd 15.619
t.kr. til sikkerhed for gzld til associerede virksomheder.
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