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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for V-BYG ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Give, den 1. juli 2023
Direktion:

Erik Voldby
direktør
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i V-BYG ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for V-BYG ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

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
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om den-
ne 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 års-
regnskabet på 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 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 der-
udover 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 suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring

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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet 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 hen-
hold 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 fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 1. juli 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lene Kamper Jørgensen
statsaut. revisor
mne34456
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn V-BYG ApS
Adresse, postnr., by Vejlevej 177, 7323 Give

CVR-nr. 27 56 48 95
Hjemstedskommune Vejle
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Erik Voldby, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at opføre og handle med ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på 229.496 kr. mod et overskud på
377.076 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
1.451.190 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Bruttofortjeneste 263.386 310.819
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 47.625 199.281

Resultat før finansielle poster 311.011 510.100
Indtægter af kapitalinteresser 92.151 104.538

2 Finansielle omkostninger -155.543 -160.319

Resultat før skat 247.619 454.319
3 Skat af årets resultat -18.123 -77.243

Årets resultat 229.496 377.076

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 229.496 377.076

229.496 377.076
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.229.014 6.899.014

6.229.014 6.899.014

6 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i kapitalinteresser 302.088 209.937
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 1.144.600 1.144.600

1.446.688 1.354.537

Anlægsaktiver i alt 7.675.702 8.253.551

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 2.226
Periodeafgrænsningsposter 1.092 3.881

1.092 6.107

Omsætningsaktiver i alt 1.092 6.107

AKTIVER I ALT 7.676.794 8.259.658
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.326.190 1.096.694

Egenkapital i alt 1.451.190 1.221.694
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 116.279 160.091

Hensatte forpligtelser i alt 116.279 160.091
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.415.647 2.495.395

2.415.647 2.495.395
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 81.890 81.890
Gæld til banker 1.282.551 2.020.532
Leverandører af varer og tjenesteydelser 26.555 18.751
Skyldig selskabsskat 51.935 25.636
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.153.145 2.087.070
Deposita 97.599 97.599
Anden gæld 3 51.000

3.693.678 4.382.478

Gældsforpligtelser i alt 6.109.325 6.877.873

PASSIVER I ALT 7.676.794 8.259.658

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 719.618 844.618
Overført via resultatdisponering 0 377.076 377.076

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.096.694 1.221.694
Overført via resultatdisponering 0 229.496 229.496

Egenkapital 31. december 2022 125.000 1.326.190 1.451.190
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for V-BYG ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

I henhold til årsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Regnskabsmæssige skøn

Ved regnskabsaflæggelsen anvendes der skøn og vurderinger, som påvirker størrelsen af aktiver og
forpligtelser og dermed resultatet i indeværende og kommende år. De væsentligste skøn og vurderinger
vedrører fastsættelse af afkastprocent og dagsværdi på ejendomme.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Indtægter fra udleje af ejendomme indregnes i nettoomsætningen, når overgang af de væsentligste for-
dele og risici til køber har fundet sted, indtægten kan opgøres pålideligt og betaling forventes modtaget.
Tidspunktet for overgang af de væsentligste fordele og risici tager udgangspunkt i standardiserede leve-
ringsbetingelser baseret på Incoterms® 2010.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration og drift af ejendomme m.v.

Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat i kapitalinteresser præsenteres i
resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i kapitalinteresser foretages alene forholds-
mæssig eliminering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen
mv. Finansielle indtægter indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles
investeringsejendomme til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien opgøres ved beregning af ejendommens
forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalindtjeningsmodel) samt
under hensynstagen til de aktuelle markedsmæssige forudsætninger for denne type ejendomme i
området. 

Dagsværdien for investeringsejendomme, der indgår i selskabets ejendomsportefølje på
regnskabstidspunktet, fastsættes uden reduktion for forventede salgs- eller afhændelsesomkostninger. 

Som konsekvens af selskabets praksis med værdiansættelse af investeringsejendomme til dagsværdi
foretages der ikke regnskabsmæssige afskrivninger herpå. Ejendomme antages ikke at være udsat for
værdiforringelse, idet de løbende vedligeholdes.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et indi-
viduelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudt skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af den
effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgørelsen over lånets løbetid. 

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle
aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
4B

2Z
-Z

15
KD

-1
62

76
-B

F6
W

O
-F

YU
XS

-B
XX

3H



V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til selskabsdeltagere og ledelse 41.636 40.630
Andre finansielle omkostninger 113.907 119.689

155.543 160.319

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 61.935 31.636
Årets regulering af udskudt skat -43.812 45.607

18.123 77.243

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2022 6.370.965
Afgang i årets løb -438.708

Kostpris 31. december 2022 5.932.257

Opskrivninger 1. januar 2022 528.049
Tilbageførsel af tidligere års opskrivning -231.292

Opskrivninger 31. december 2022 296.757

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 6.229.014

5 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Selskabet foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendommene indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.
Investeringsejendommene består af 2 investeringsejendomme beliggende i Nørre Snede. Ejendommene
er erhvervet med hensigt på udlejning til beboelsesformål.

Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret model
baseret på forventede fremtidige nettopengestrømmme. Dagsværdimåling efter den afkastbaserede
model foretages på grundlag af estimerede lejeindtægter og udgifter.

Der er endvidere taget højde for ejendommens alternativanvendelse. Værdiansættelsen er baseret på
fuld udlejning og en vurdering af forventet salgsværdi.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

kr. 2022 2021

Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 5 5
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V-BYG ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Finansielle anlægsaktiver

kr.
Kapitalandele i

kapitalinteresser

Tilgodehavender
hos

kapitalinteresser I alt

Kostpris 1. januar 2022 125.000 1.144.600 1.269.600

Kostpris 31. december 2022 125.000 1.144.600 1.269.600

Værdireguleringer 1. januar 2022 84.937 0 84.937
Andel af årets resultat 92.151 0 92.151

Værdireguleringer 31. december 2022 177.088 0 177.088

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 302.088 1.144.600 1.446.688

Af tilgodehavender hos kapitalinteresser er 100.000 kr. ydet som ansvarlig lånekapital.

Kapitalinteresser
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel

Dommerkontoret ApS ApS Tønder  %50,00

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 2.147 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for realkredit er stillet pant i grunde og bygninger med en
restgæld på 2.569 t.kr. Den samlede regnskabsmæssige værdi af grunde og bygninger, hvori der er
stillet sikkerhed, udgør 6.229 t.kr.

Til sikkerhed for kapitalinteresses engagement med pengeinsitut er der afgivet selvskyldnerkauktion.
Kapitalinteressens engagementet med pengeinstitut udgør 2.619 t.kr. pr. 31. december 2022.
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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 ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

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

Erik Engholm Voldby
Direktion
På vegne af: VBYG ApS
Serienummer: 179765fd-a9e6-4bc7-9283-85757b0da287
IP: 188.228.xxx.xxx
2023-07-02 10:04:46 UTC

Erik Engholm Voldby
Dirigent
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