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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for

Vibyhus Finans ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby Sjælland, den 18. juni 2024

Direktion

Arthur Højgaard Nielsen
Direktør
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Vibyhus Finans ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Vibyhus Finans ApS for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby Sj., den 18. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Brian Bay
statsautoriseret revisor
mne45866
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Vibyhus Finans ApS

Ørstedvej 50D

4130 Viby Sjælland

CVR-nr.: 10 80 47 36

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Arthur Højgaard Nielsen, Direktør

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Søndergade 7

4130 Viby Sj.

Modervirksomhed AH Holding ApS

Dattervirksomheder Boligmægleren Bjæverskov ApS, 4130 Viby Sj.

Boligmægleren Svendborg ApS, 5700 Svendborg

Boligmægleren ApS, 4130 Viby Sjælland
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået i at drive handel samt investerings- og

rådgivningsvirksomhed iøvrigt i økonomisk henseende og anden i forbindelse stående virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort på baggrund af en afkastbaseret

model og i sagens natur indgår heri regnskabsmæssige skøn.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør -6.496.351 mod 1.630.644 sidste år. Ledelsen anser årets resultat

for utilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsåret ydet koncerntilskud til datterselskaber på samlet t.kr. 4.100.

Koncerntilskuddet har nedbragt tilgodehavender hos datterselskaber og tilsvarende øget kostprisen på

kapitalandelene. Der er herudover foretaget nedskrivning til indre værdi, hvilket har medført negativ

påvirkning på årets resultat med t.kr. 2.806. Forholdet er omtalt som en særlig post. Der henvises til note

1.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er ikke indtruffet begivenheder som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af årsrapporten. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Vibyhus Finans ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-

virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Dagsværdihierarkiet

Selskabet anvender dagsværdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsværdien defineres

som den pris, der kan opnås ved at sælge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-

mindelig transaktion på et marked med uafhængige parter. Dagsværdiansættelse tager udgangspunkt i et

primært marked. Der er fire niveauer i dagsværdihierarkiet til opgørelse af værdien:

1. Opgørelse ud fra dagsværdi i et tilsvarende marked

2. Opgørelse efter anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinfor-

mationer

3. Opgørelse ud fra anerkendte værdiansættelsesmetode og rimelige skøn.

4. Kostpris

Vibyhus Finans ApS · Årsrapport for 2023 6
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-

ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler og tab på debitorer.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og til-

læg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til

det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig

køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede

nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,

der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,

som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-

vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis

metode anvendes som en konsolideringsmetode.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-

hedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af reste-

rende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indreg-

nes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventual-

forpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et

eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-

ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance,

der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger

kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærvæ-

rende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevæ-

gelser i tilknyttede virksomheder.

Varebeholdninger

Varebeholdninger vedrører ejendomme bestemt for salg og er nettorealisationsværdien lavere end kost-

prisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, består af børsnoterede aktier

og obligationer, der måles til dagsværdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede kapitalandele måles til kost-

pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabs-

mæssige værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Vibyhus Finans ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-

skatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 2.205.936 2.132.450

Værdiregulering af investeringsejendomme -3.285.738 -650.387

3 Personaleomkostninger -415.159 -474.825

Andre driftsomkostninger -481.565 0

Resultat før finansielle poster -1.976.526 1.007.238

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -4.225.588 -770.717

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 285.607 213.603

Andre finansielle indtægter 600.773 3.147.828

4 Øvrige finansielle omkostninger -1.684.966 -1.354.858

Resultat før skat -7.000.700 2.243.094

5 Skat af årets resultat 504.349 -612.450

Årets resultat -6.496.351 1.630.644

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 500.000

Overføres til overført resultat 0 1.130.644

Disponeret fra overført resultat -6.496.351 0

Disponeret i alt -6.496.351 1.630.644

Vibyhus Finans ApS · Årsrapport for 2023 11
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022

Anlægsaktiver

6 Investeringsejendomme 65.415.000 71.200.000

Materielle anlægsaktiver i alt 65.415.000 71.200.000

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 154.717 4.452.554

Finansielle anlægsaktiver i alt 154.717 4.452.554

Anlægsaktiver i alt 65.569.717 75.652.554

Omsætningsaktiver

Aktiver bestemt for salg 2.050.000 4.300.000

Varebeholdninger i alt 2.050.000 4.300.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.022.020 1.028.160

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.852.307 4.874.073

Andre tilgodehavender 208.827 0

Tilgodehavender i alt 3.083.154 5.902.233

Andre værdipapirer og kapitalandele 7.658.700 1.261.190

Værdipapirer i alt 7.658.700 1.261.190

Likvide beholdninger 93.372 579.341

Omsætningsaktiver i alt 12.885.226 12.042.764

Aktiver i alt 78.454.943 87.695.318
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200.000

Overført resultat 33.238.269 39.734.621

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 500.000

Egenkapital i alt 33.438.269 40.434.621

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 5.176.271 5.903.696

Hensatte forpligtelser i alt 5.176.271 5.903.696

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 35.079.189 38.212.085

Langfristede gældsforpligtelser i alt 35.079.189 38.212.085

Kortfristet del af langfristet gæld 2.237.243 1.337.740

Gæld til pengeinstitutter 142.780 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 34.000 34.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 404.446 160.407

Selskabsskat 223.076 0

Anden gæld 1.719.669 1.612.769

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.761.214 3.144.916

Gældsforpligtelser i alt 39.840.403 41.357.001

Passiver i alt 78.454.943 87.695.318

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2 Særlige poster

8 Oplysninger om dagsværdi

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort på baggrund af en

afkastbaseret model og i sagens natur indgår heri regnskabsmæssige skøn.

2. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold

til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende struk-

turering af processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelses-

gevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster ind-

går også andre væsentlige beløb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat påvirket af forhold, som afviger fra, hvad ledel-

sen vurderer som en del af den primære drift.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgørel-

sen.

Indtægter:

Kursgevinster på realkreditlån 0 3.040.837

0 3.040.837

Omkostninger:

Nedskrivning af kapitalandele 2.805.668 0

2.805.668 0

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:

Andre finansielle indtægter 0 3.040.837

Resultat af tilknyttede virksomheder -2.805.668 0

Resultat af særlige poster netto -2.805.668 3.040.837
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022

3. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 414.471 414.620

Pensioner -5.000 55.000

Andre omkostninger til social sikring 5.688 5.205

415.159 474.825

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

4. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 7.978 0

Andre finansielle omkostninger 1.676.988 1.354.858

1.684.966 1.354.858

5. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 223.076 800.426

Årets regulering af udskudt skat -727.425 -206.719

Regulering af tidligere års skat 0 18.743

-504.349 612.450

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 45.472.309 48.173.982

Tilgang i årets løb 912.303 250.387

Afgang i årets løb -2.709.505 0

Overførsel til aktiver bestemt for salg -1.406.834 -2.952.060

Kostpris 31. december 2023 42.268.273 45.472.309

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 25.727.691 27.726.018

Årets regulering til dagsværdi -499.363 -650.387

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -1.438.435 0

Overførsel til aktiver bestemt for salg -643.166 -1.347.940

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 23.146.727 25.727.691

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 65.415.000 71.200.000
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme består af 30 boligejendomme på i alt 3.287 m2 beliggende på

Midtsjælland og 1 boligejendom på i alt 95 m2 beliggende på Fyn. Herudover består selskabets

investeringsejendomme af 9 butiksejendomme på i alt 1.017 m2 beliggende på Midtsjælland og 1

butiksejendom på i alt 369 m2 beliggende på Fyn. 

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående

hændelser. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtægt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023

Gennemsnitligt afkastkrav, boliger 5,30%

Gennemsnitligt afkastkrav, Erhverv 6,50%

Vægtet gennemsnitligt afkastkrav, samlet 5,78%

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på (kr/m2) 14.450

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på (kr/m2) 11.940
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 65.415 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 5.215 t.kr. Et fald

i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 6.185 t.kr. 

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når

afkastsatserne ændres i henholdsvis op og nedadgående retning.

Afkast %
Værdi af

ejendomsportefølje
Regnskabsmæssig

værdi
Regulerin

g
6,28% 60.200.000 65.415.000 -5.215.000
5,26% 71.600.000 65.415.000 6.185.000

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 5.754.075 5.754.075

Koncerntilskud 4.100.000 0

Afgang i årets løb -5.576.075 0

Kostpris 31. december 2023 4.278.000 5.754.075

Nedskrivninger 1. januar 2023 -1.301.521 -530.804

Årets resultat før afskrivninger på goodwill -1.139.615 -770.717

Tilbageførsel af tidligere års nedskrivninger 1.123.521 0

Nedskrivning -2.805.668 0

Nedskrivninger 31. december 2023 -4.123.283 -1.301.521

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 154.717 4.452.554

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Boligmægleren Bjæverskov ApS, 4130 Viby Sj. 100 % 73.606 -893.831

Boligmægleren Svendborg ApS, 5700 Svendborg 100 % 81.111 -245.784

154.717 -1.139.615
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022

8. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2023 65.415.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -1.847.303

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til kredit- og realkreditinstitutter, 37.459 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 65.415 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 9.300 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med AH Holding Aps, CVR-nr. 15013508, som er

administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
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IP: 62.243.xxx.xxx
2024-06-19 18:44:32 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: N
2M

Q
T-

4T
16

U
-0

Q
6G

K-
CV

4P
L-

0Y
53

7-
D

G
JO

B



         UTh976x97A1ACJIsj8s/BDjXqXhDM0Atr8g2D7KzdeI=   EHQjawzBzJF3tucjReUslxTW/LwBa3Z9GTurvzaL7y4=      AQAB           2024-06-19T18:42:07.404Z     kl0P5uyQvMmTOecPuPHKIYHAmYCJ6+g4kVMlzJO1VxQ=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 1271325872188036886445320224628382542236156431069        



            
                
            
            2023 Årsrapport - Vibyhus Finans ApS
            N2MQT-4T16U-0Q6GK-CV4PL-0Y537-DGJOB
            SHA-256
            a10e4d4ab7efaef6bb472fbf16f4e2a9fe1957f6810b1f4f4f7a35fd9bbb859c
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
            
            2023 Specifikationshæfte - Vibyhus Finans ApS
            520TH-TKH0Z-ZMH6N-BEN1U-L8OGV-FMMHQ
            SHA-256
            9c0b824a5341151f1af43e50cda95f3e46ec66a0b1f16c39cc2cff8206f4722e
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
            
            2023 Regnskabserklæring - Vibyhus Finans ApS
            FX1PI-1FVDE-FKB80-1EVLG-DMOX0-8EV45
            SHA-256
            fb56c908cbe78c3098f8ca676c58e2684f572d03ba48accbd73d98aa1e3a629e
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
            
            2023 Ledelsesbrev - Vibyhus Finans ApS
            FVDSV-KVS4B-5CLF8-EMIZ5-YOGLN-5E6IZ
            SHA-256
            383e043091fd28fe302337fdca2a944a54f51a3ac51ee733b0661c2dd9029616
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
            
            2023 Generalforsamlingsreferat - Vibyhus Finans ApS
            2NT42-AF551-PGY0B-I6DPV-OLCLY-Y7UXE
            SHA-256
            41c9b0148cb250ccdf371ab0a308cf365821b8deca1c3657c71376e6d8acc17f
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
         rEhwoaKWUGJLPJnfoi9uQbZzHp4W4nRQcOArAtrrrI4=   Rm0GQnOLcMk0QEOkdzy+wcIip3A/YDqGc+8e3qgKchQ=      AQAB           2024-06-19T18:44:31.128Z     GQ95YAnGJ3PVIDCR0KV/6slOCrR7DUhXrNJLHivEbTY=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 939796845893698339826139297373122568215261323290        



            
                
            
            2023 Årsrapport - Vibyhus Finans ApS
            N2MQT-4T16U-0Q6GK-CV4PL-0Y537-DGJOB
            SHA-256
            a10e4d4ab7efaef6bb472fbf16f4e2a9fe1957f6810b1f4f4f7a35fd9bbb859c
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            2023 Specifikationshæfte - Vibyhus Finans ApS
            520TH-TKH0Z-ZMH6N-BEN1U-L8OGV-FMMHQ
            SHA-256
            9c0b824a5341151f1af43e50cda95f3e46ec66a0b1f16c39cc2cff8206f4722e
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            2023 Ledelsesbrev - Vibyhus Finans ApS
            FVDSV-KVS4B-5CLF8-EMIZ5-YOGLN-5E6IZ
            SHA-256
            383e043091fd28fe302337fdca2a944a54f51a3ac51ee733b0661c2dd9029616
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
{"documentKey":"N2MQT-4T16U-0Q6GK-CV4PL-0Y537-DGJOB","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2024-06-19T18:42:08Z","ip":"94.147.xxx.xxx","signedDataFile":"3feb7fa1842f0426.xml","signerSerial":"7a0be117-ff25-4cea-9aa9-ed5ac4eaca6c","type":"penneo","signerName":"Arthur Højgaard Nielsen","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"direktør og dirigent","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fea875b7068d325.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a10e4d4ab7efaef6bb472fbf16f4e2a9fe1957f6810b1f4f4f7a35fd9bbb859c","key":"N2MQT-4T16U-0Q6GK-CV4PL-0Y537-DGJOB","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"9c0b824a5341151f1af43e50cda95f3e46ec66a0b1f16c39cc2cff8206f4722e","key":"520TH-TKH0Z-ZMH6N-BEN1U-L8OGV-FMMHQ","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"fb56c908cbe78c3098f8ca676c58e2684f572d03ba48accbd73d98aa1e3a629e","key":"FX1PI-1FVDE-FKB80-1EVLG-DMOX0-8EV45","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"383e043091fd28fe302337fdca2a944a54f51a3ac51ee733b0661c2dd9029616","key":"FVDSV-KVS4B-5CLF8-EMIZ5-YOGLN-5E6IZ","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"41c9b0148cb250ccdf371ab0a308cf365821b8deca1c3657c71376e6d8acc17f","key":"2NT42-AF551-PGY0B-I6DPV-OLCLY-Y7UXE","algorithm":"SHA-256"}]},{"signTime":"2024-06-19T18:44:32Z","ip":"62.243.xxx.xxx","signedDataFile":"3feeffc2be74c012.xml","signerSerial":"ee5acbb9-1fd6-4a5d-93c7-668873597b08","type":"penneo","signerName":"Brian Bay","subtype":"mitid.dk","organization":{"identifier":"34209936","name":"Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab","identifierType":"CVR"},"signatureLines":[{"role":"statsautoriseret revisor","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fedf0a147b0dae7.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a10e4d4ab7efaef6bb472fbf16f4e2a9fe1957f6810b1f4f4f7a35fd9bbb859c","key":"N2MQT-4T16U-0Q6GK-CV4PL-0Y537-DGJOB","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"9c0b824a5341151f1af43e50cda95f3e46ec66a0b1f16c39cc2cff8206f4722e","key":"520TH-TKH0Z-ZMH6N-BEN1U-L8OGV-FMMHQ","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"383e043091fd28fe302337fdca2a944a54f51a3ac51ee733b0661c2dd9029616","key":"FVDSV-KVS4B-5CLF8-EMIZ5-YOGLN-5E6IZ","algorithm":"SHA-256"}]}]}


 ========================= ========================= ================= ================================================================================================================================================ 
  Time                      Name                      IP                Activity                                                                                                                                        
 ========================= ========================= ================= ================================================================================================================================================ 
  2024-06-19 14:30:49 UTC   Magnus Therkildsen        62.243.xxx.xxx    The document was created                                                                                                                        
  2024-06-19 14:30:50 UTC   Magnus Therkildsen        62.243.xxx.xxx    A signing link was activated for "Brian Bay"                                                                                                    
  2024-06-19 14:30:50 UTC   Magnus Therkildsen        62.243.xxx.xxx    A signing link was activated for "Arthur Højgaard Nielsen"                                                                                      
  2024-06-19 14:30:51 UTC   Magnus Therkildsen        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Arthur Højgaard Nielsen" at "arthur@minbolighandel.dk"                                                     
  2024-06-19 14:55:08 UTC   Arthur Højgaard Nielsen   104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                              
  2024-06-19 18:40:35 UTC   Penneo system             94.147.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                         
  2024-06-19 18:40:35 UTC   Arthur Højgaard Nielsen   94.147.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                           
  2024-06-19 18:41:31 UTC   Arthur Højgaard Nielsen   94.147.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                           
  2024-06-19 18:41:32 UTC   Penneo system             94.147.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                         
  2024-06-19 18:42:01 UTC   Penneo system             94.147.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                         
  2024-06-19 18:42:09 UTC   Magnus Therkildsen        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Brian Bay" at "brian.bay@dk.gt.com"                                                                        
  2024-06-19 18:42:09 UTC   Arthur Højgaard Nielsen   94.147.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent  
  2024-06-19 18:42:41 UTC   Brian Bay                 62.243.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                           
  2024-06-19 18:42:42 UTC   Penneo system             62.243.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                         
  2024-06-19 18:44:25 UTC   Penneo system             62.243.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                         
  2024-06-19 18:44:25 UTC   Brian Bay                 62.243.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                           
  2024-06-19 18:44:26 UTC   Penneo system             62.243.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                         
  2024-06-19 18:44:32 UTC   Penneo system             62.243.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                                                                      
  2024-06-19 18:44:32 UTC   Brian Bay                 62.243.xxx.xxx    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor                                  
 ========================= ========================= ================= ================================================================================================================================================ 


		2024-06-19T18:45:05+0000
	Original document certified by Penneo




