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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1.
januar - 31. december 2012 for Odense Havneudvikling Il A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af sel-

skabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 11. juli 2013

Direktion

Claes Stougaard

Bestyrelse
Henrik Norsk Hoffmann Claes Stougaard Bjarne Rasmussen
formand naestformand



Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Odense Havneudvikling Il A/S
Pategning pa arsregnskabet

Vi er valgt med henblik pa at revidere arsregnskabet for Odense Havneudvikling Il A/S
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabs-
praksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende bil-
lede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret
for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om dette regnskab pa grundlag af
udfgrelsen af en revision i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Pa grund af de forhold, der
er beskrevet i grundlag for manglende konklusion, har vi imidlertid ikke veeret i stand til
at opna tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en
konklusion.

Forbehold

Grundlag for manglende konklusion

Arsrapporten er aflagt under forudssetning af fortsat drift. Som anfort i
ledelsesberetningen er det en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at selskabets
nuveerende kreditfaciliteter kan opretholdes og udvides i takt med finanseringsbehovet
samt at det i note 6 beskrevne projekt gennemgeares. Vi har ikke kunne opna
revisionsbevis for, at det beskrevne projekt kan gennemfares som planlagt, idet der pa
tidspunktet for pategning af arsregnskabet ikke foreligger underskrevne aftalegrundlag.

Det har ikke vaeret muligt at indhente tilstraekkeligt revisiosnbevis for maling af
investeringsgrundens veerdi, der i balancen er indregnet til 6,4 mio. kr. Veerdien bygger
pa en ikke underskrevet aftale.

Manglende konklusion

Pa grund af betydeligheden af de forhold, der er beskrevet i grundlaget for manglende
konklusion, har vi ikke veeret i stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbeuvis,
der kan danne grundlag for en konklusion. Vi udtrykker derfor ingen konklusion om
arsregnskabet.



Den uafhangige revisors erklaeringer

Supplerende oplysninger vedregrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i ledelsesberetning
og note 7 og ledelsesberetningen afsnit "Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold"
om, at der pahviler selskabet en eventualforpligtelse i form af dagbadekrav.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og ovrig regulering
Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pavirket vores konkluision, skal vi oplyse, at selskabet ikke har
overholdt bogfaringslovgivningens krav om, at bogfgringen skal tilretteleegges og
udfgres i overensstemmelse med god bogfgringsskik under hensyntagen il
virksomhedens art og omgang.

Selskabets ledelse kan ifalde ansvar for overtraedelsen af bogfaringslovgivningen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke
foretaget yderligere handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er
pa denne baggrund vor opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet.

Birkergd, den 11. juli 2013

Claus Carlsen
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab ApS

Claus Carlsen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet er stiftet d. 7. september 2006. Selskabets formal er at at erhverve, udvikle
og seelge et jordstykke pa Odense Havn specificeret som matr. Nr. 6 F Algkkegaard
Hovedgaard, Odense Jorder, med et areal pa ca. 5.371 m2 og en forventet byggeret pa
ca. 11.000 m2 eller at erhverve, udvikle og seelge andre jordstykker, som aktionaererne
efterfalgende enstemmigt treeffer beslutning om. Jordstykket er erhvervet i 2006.



Ledelsesberetning

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

lgangseetning af det byggeri, der oprindeligt var planlagt, da selskabet erhvervede
grunden fra Odense Kommune var betinget af, at der blev vedtaget en ny lokalplan, da
lokalplanen pa daveerende tidspunkt kun tillod opfarelse af erhvervsbyggeri. Det har fra
erhvervselsestidspunktet vaeret en forudsaetning, at der skulle etableres en lokalplan,
som gav mulighed for at bebygge grunden med butikker i stueetagen og boliger over
stueetagen. Der har endvidere veeret en forudsaetning, at grunden kunne bebygges med
11.000 etagemeter. Efter en lzengerevarende forhandling om indholdet af et nyt
lokalplansudkast, hvor Odense Kommune, ikke umiddelbart kunne acceptere, at
grunden blev bebygget med 11.000 etagemeter, fandet Odense Kommune det
ngdvendigt at stille lokalplansprocessen i bero. Pa daveerende tidspunkt var Odense
Kommune af den opfattelse, at suspensionen af arbejdet med en ny lokalplan, som
alene giver mulighed for at benytte grunden til erhverv. Dette synspunkt opstod der
ueninghed om mellem Selskabet og 1. prioritetspanthaver pa den ene side og Odense
Kommune pa den anden side. Efter Selskabets opfattelse var det en del af aftalen i
forbindelse med kgbet, at der blev etableret en ny lokalplan, som tillod bebyggelse pa
op til 11.000 etagemeter med blandet bolig og erhverv, og at udbygningen af grunden
farst kunne og skulle startes nar en sadan lokalplan forela endeligt vedtaget.

Som fglge af denne uoverensstemmelse mellem parterne og den deraf fglgende
forelgbige stilstand i projektet, er fristen for at pabegynde byggeri overskredet. Som
falge heraf er Odense Kommune af den opfattelse, at den har et krav pa dagbader for
manglende overholdelse af byggepligten. Selskabet er af den opfattelse, at Odense
Kommunes krav pa dagsbader ikke er et berettiget krav da grunden til, at der ikke er
pabegyndt byggeri skyldes, at den lokalplan, der var en forudseetning for Selskabets
keb af grunden og opferelse af det dreftede byggeri pa grunden, ikke er blevet
vedtaget.

Projektet har udover oven for beskrevne tvist ogsa vaeret pavirket af stilstand i
efterspgrgslen af ny opfart boligbyggeri i Odense, samt manglende efterspargsel efter
erhvervsarealer i havheomradet.

Nye igangveerende forhandlinger med Odense Kommune har fort til en begrundet
forventning om vedtagelse af en ny lokalplan der kan muliggare et byggeri bestaende af
almennyttige boliger, ungdomsboliger, private boliger samt en tilhgrende
parkeringskeelder, der herefter benzevnes det Nye Projekt.

Kommunens omtvistede krav om dagbader er der taget hand om i oplaegget til denne
aftale, og under forudsaetning af at det Nye Projekt bliver gennemfgart er spgrgsmalet
om dagbodskrevat afgjort til fuld og endelig afgarelse som en del af det Nye Projekt.

En del af det Nye Projekt vil vaere at Odense Kommune forpligtes til at tilbbagekabe
grunden fra Selskabet, hvis ikke der bliver vedtaget den ngdvendige lokalplan i Igbet af
2013, dog under forudseetning af, at Odense Havneudvikling opfagrer en



Ledelsesberetning

parkeringskeelder pa grunden og at parkeringskeelderen bliver overdraget til Odense
Kommune sammen med grunden. Overtagelsessummen vil deekke Selskabets
omkostninger til opferelse af parkeringskaelderen. Ligeledes sikrer denne
tilbagekabspligt 1. prioritetspanthaver en for 1. prioritetspanthaver acceptabel betaling
for sit pant i grunden.

Endelig aftale med Odense Kommune samt en almennyttig boligforening om
gennemggarelse af det Nye Projekt forventes indgaet senest i labet af efteraret 2013.

Grundveerdien er i regnskabet fastsat til et niveau, som ledelsen vurderer som en
realistisk dagsveerdi ved et salg.

Kreditor pa mezzaninlanene har over for selskabet bekraeftet, at der ikke sker
rentetilskrivning pa mezzaninlanene, og resultatet for 2012 udviser derfor som forventet
et underskud pa t.kr. 805.

For 2013 forventes et underskud pa ca. 300 t.kr medmindre selskabet endelig for de
ngdvendige aftaler i hus og kan igangseaette det nye projekt.

Veerdianseettelse af mezzaninlan

Pa grund af eendringi ejerstrukturen i Selskabet, zendring i bestyrelsen i selskabet samt
manglende opggarelser fra den oprindelige mezzainlangiver har Selskabets daglige
ledelse haft vanskeligheder ved at skaffe en aktuel status pa steerrelse af
mezzaninlanene. | henhold til meddelse fra den nye kreditor p4 mezzaninlanene fastsat
pa baggrund af aftale om veerdiansaettelse indgaet med den nye kreditor. Tidligere
rentetilskrivninger er sket i henhold til den oprindelige aftale, hvorfor lanet vurderes
indregnet korrekt.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2012 udviser et underskud pa kr. 804.849, og
selskabets balance pr. 31. december 2012 udviser en negativ egenkapital pa kr.
62.509.669.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2012 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Odense Havneudvikling 1l A/S for 2012 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med til-
valg fra hgjere klasser.

Der er ingen sammenligningstal idet det er selskabets farste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indreg-
nes veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indreg-
nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele
vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske for-
dele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males ak-
tiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der ind-
regnes en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som op-
rindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumule-
rede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,

inden arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa ba-
lancedagen.

Resultatopgarelsen
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admi-
nistration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab,

der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat,
indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direk-
te pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapi-
talen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til egendommens handelsveerdi.
AEndringer i dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Ejendomme under opfgrelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelseaf ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veerdianseettelesesmedtode,
baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afksatbaseret model opggres veerdien pa basis af
investeringsejendommens driftsafkast og et indivuduelt fastsat forretningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillzegges anskaffelsessummen pa
investeringsejendommene, nar det er sandsynligt, at afholdelsen vil medferer fremtidige
gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkosninger til reparation og
vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som
forskellen mellem sagspris med fradrag af salgsomkosntinger og den
regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgarelsen.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som be-

regnet skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel-
ser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. | de tilfeelde, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative be-
skatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet,
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

AEndring i udskudt skat, som fglge af aendringer i skattesatser, indregnes i resultatopge-
relsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 25%.

Galdsforpligtelser

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdiffe-
rencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, ind-
regnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afreg-
net pa balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balance-
dagens kurs og kursen pa tidspunktet for tiigodehavendets eller gaeldens opstaen ind-

regnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes
urealiserede veerdireguleringer direkte pa egenkapitalen.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2012

Bruttotab

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort overskud

Note 2012 2011
kr. kr.

-267.621 -358.594
-537.000 -4.600.000
-804.621 -4.958.594
-228 -624.823
-804.849 -5.583.417
0 0
-804.849 -5.583.417
-804.849 -5.583.417
-804.849 -5.583.417
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Balance pr. 31. december 2012

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital
Byggelan

Mezzaninlan
Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter og ejerforhold

Note 2012 2011
kr. kr.
6.400.000 6.400.000
2 6.400.000 6.400.000
6.400.000 6.400.000
0 17
0 17
6.400.000 6.400.017
500.000 500.000
63.009.669 62.204.820
3 62.509.669 61.704.820
14.087.243 13.248.918
54.190.580 54.190.580
631.846 665.339
68.909.669 68.104.837
68.909.669 68.104.837
6.400.000 6.400.017
1
4
5
6
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Noter til arsrapporten

1

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Der er veesentlig usikkerhed om selskabets fremtidige drift, idet der ikke foreligger
underskrevet aftalgrundlag pa det i ledelsesberetningen neevnte projekt.
Usikkerheden omkring afvikling af projektet og det manglende underskrevene
aftalegrundlag betyder ligeledes usikkerhed omkring veerdiansaettelsen af
investeringsgrunden. Det er ledelsens vurdering at investeringsgrunden er
forsvareligt veerdianst og at projektet vil blive gennemfgrt. og arsregnskaber
aflaeegges der for med en forudsaetning om fortsat drift.

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. januar 2012 31.176.702
Tilgang i arets lgb -537.000
Kostpris 31. december 2012 30.639.702
Af- og nedskrivninger 1. januar 2012 24.776.702
Arets nedskrivninger -537.000

24.239.702
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2012 6.400.000
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Noter til arsrapporten

3 Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2012 500.000 -62.204.820 -61.704.820
Arets resultat 0 -804.849 -804.849
Egenkapital 31. december 2012 500.000 -63.009.669 -62.509.669

Selskabskapitalen bestar af 425.000 stk. A-aktier a nominelt kr. 425.000 og 75.000
stk. B-aktier a nominelt kr. 75.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke veeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

4 Eventualposter m.v.
Eventualforpligtelser

Der er rejst dagbedekrav pa tkr. 13.892, selskabet bestrider at der pahviler
dagbgder.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld, 67.439 t.kr., er der udstedt ejerpantebrev tkr. 33.483 med
sikkerhed i investeringsgrund, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2012
udger 6.400 tkr.

6 Neaertstaende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af
stemmerne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

CS Invest ApS
Slotsgade 33
6200 Aabenraa
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