
Realitas ApS
Nørrekobbel 7B, 1. tv., 6400 Sønderborg

CVR-nr. 39 45 56 84

Årsrapport 2022

Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 15. juni 2023

Dirigent:

...................................................
Peter Theiss Holm

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
CI

4A
-P

5T
Q

F-
E7

F4
C-

4F
CH

8-
Q

C6
PZ

-A
CD

CE



Realitas ApS
Årsrapport 2022

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors erklæring 3

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 6
Resultatopgørelse 6
Balance 7
Egenkapitalopgørelse 8
Noter 9

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
CI

4A
-P

5T
Q

F-
E7

F4
C-

4F
CH

8-
Q

C6
PZ

-A
CD

CE



Realitas ApS
Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Realitas 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 selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets 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.

Sønderborg, den 15. juni 2023
Direktion:

Peter Theiss Holm
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i Realitas ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Realitas ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-
under anvendt 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
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og
krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregn-
skabet". Det er vores opfattelse, 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 yderlig-
ere 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 over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for 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 fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
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 ud-
fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om års-
regnskabet og derudover 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.

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 ledelses-
beretningen 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.

3

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
CI

4A
-P

5T
Q

F-
E7

F4
C-

4F
CH

8-
Q

C6
PZ

-A
CD

CE



Realitas ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring
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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sønderborg, den 15. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jan Thietje
statsaut. revisor
mne31429

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
CI

4A
-P

5T
Q

F-
E7

F4
C-

4F
CH

8-
Q

C6
PZ

-A
CD

CE



Realitas ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Realitas ApS
Adresse, postnr., by Nørrekobbel 7B, 1. tv., 6400 Sønderborg

CVR-nr. 39 45 56 84
Stiftet 23. marts 2018
Hjemstedskommune Sønderborg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Peter Theiss Holm

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Nørre Havnegade 43, 6400 Sønderborg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er, at drive virksomhed med investering i og udlejning af fast ejendom, andre
investeringer, kapitalforvaltning, asset management, holdingvirksomhed samt dermed i forbindelse
stående virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på 631.744 kr. mod et underskud
på 764.566 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en negativ
egenkapital på 1.312.405 kr. 

Selskabet har tabt hele egenkapitalen og vil i overensstemmelse med Selskabsloven redegøre for
selskabets økonomi på generalforsamlingen. Selskabet forventer at retablere egenkapitalen via
fremtidig indtjening. Der henvises i øvrigt til note 2.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Bruttotab -91.983 -392.362
3 Personaleomkostninger -40.000 0

Resultat før finansielle poster -131.983 -392.362
4 Finansielle omkostninger -659.905 -587.826

Resultat før skat -791.888 -980.188
5 Skat af årets resultat 160.144 215.622

Årets resultat -631.744 -764.566

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -631.744 -764.566

-631.744 -764.566
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i kapitalinteresser 21.495.110 21.495.110

21.495.110 21.495.110

Anlægsaktiver i alt 21.495.110 21.495.110

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 160.144 215.622
Andre tilgodehavender 114.766 0

274.910 215.622

Likvide beholdninger 196.244 337.667

Omsætningsaktiver i alt 471.154 553.289

AKTIVER I ALT 21.966.264 22.048.399

PASSIVER
Egenkapital

7 Anpartskapital 500.000 500.000
Overført resultat -1.812.405 -1.180.661

Egenkapital i alt -1.312.405 -680.661
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Anden gæld 14.752.945 14.582.313

14.752.945 14.582.313
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.180.000 1.180.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 504.178
Gæld til associerede virksomheder 0 114.766
Anden gæld 7.345.724 6.347.803

8.525.724 8.146.747

Gældsforpligtelser i alt 23.278.669 22.729.060

PASSIVER I ALT 21.966.264 22.048.399

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Kapitalforhold
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 -416.095 83.905
Overført via resultatdisponering 0 -764.566 -764.566

Egenkapital 1. januar 2022 500.000 -1.180.661 -680.661
Overført via resultatdisponering 0 -631.744 -631.744

Egenkapital 31. december 2022 500.000 -1.812.405 -1.312.405
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Realitas ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i nettoomsætningen, når overgang af
de væsentligste fordele og risici til køber har fundet sted, indtægten kan opgøres pålideligt og beta-
ling forventes modtaget.

Indtægter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsætning i takt med leveringen af ydel-
serne, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte tjenesteydelser (produk-
tionsmetoden).

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

Bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger med hen-
visning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

Posten omfatter modtagne udbytter fra kapitalinteresser i det omfang udbyttet ikke overstiger den
akkumulerede indtjening i kapitalinteressen i ejerperioden.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Posterne omfatter renteomkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede virksomheder,
deklarerede udbytter fra andre værdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger ved finansi-
el leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende andre værdipapirer og
kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.
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Realitas 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
regulering 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.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligti-
ge indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gælden-
de satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til admini-
strationsselskabet.

Balancen

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser måles til kostpris. Modtaget udbytte, der overstiger den akkumule-
rede indtjening i kapitalinteressen i ejerperioden, behandles som en reduktion af kostprisen.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af tilknyttede og associerede virksomheder opgøres som for-
skellen mellem afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstids-
punktet inkl. ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortje-
neste eller tab  indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i til-
knyttede virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis 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. Kapital-
værdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af akti-
vet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

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

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodeha-
vender.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages
nedskrivning på individuelt niveau.
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne
baseres primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhe-
dens risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret
på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodeha-
vende eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan
omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som
en særskilt post under egenkapitalen.

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. Der indregnes dog ikke
udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget good-
will og kontorejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomheds-
overtagelser er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skat-
tepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige
beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akti-
vet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatte-
aktiver indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
jurisdiktion. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgø-
relsen.
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Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og måling af gældsforpligtel-
ser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-
rioden. I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finan-
sielle leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

2 Kapitalforhold

Selskabet har tabt hele egenkapitalen. Selskabet forventer at retablere egenkapitalen via fremtidig
indtjening. Årsrapporten er aflagt under forudsætning af fortsat drift idet likviditeten er sikret
mindst indtil 31.12.2023 via en indeståelse.

kr. 2022 2021

3 Personaleomkostninger
Lønninger 40.000 0

40.000 0

2022 2021

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 0

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 4.178
Andre finansielle omkostninger 659.905 583.648

659.905 587.826

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst -160.144 -215.622

-160.144 -215.622

12

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
CI

4A
-P

5T
Q

F-
E7

F4
C-

4F
CH

8-
Q

C6
PZ

-A
CD

CE



Realitas ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Finansielle anlægsaktiver

kr.
Kapitalandele i

kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2022 21.495.110

Kostpris 31. december 2022 21.495.110

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 21.495.110

Kapitalinteresser

Navn Retsform Hjemsted Ejerandel
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Rugenbarg
Hamborg
A/S A/S Sønderborg  %50,00 59.108.656 4.731.280

Merckhof
Hamburg
ApS A/S Sønderborg  %6,00 59.007.006 3.780.969

kr. 2022 2021

7 Anpartskapital

Anpartskapitalen er fordelt således:

A anparter, 50.000 stk. a nom. 1,00 kr. 50.000 50.000
B anparter, 450.000 stk. a nom. 1,00 kr. 450.000 450.000

500.000 500.000

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 500.000 kr. de seneste 4 år.

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 2.000 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

kr. 2022 2021

Andre eventualforpligtelser 9.600.000 0

9.600.000 0

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden NVEST ApS som administrationsselskab og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomståret 2021 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling
den 1. juli 2022 eller senere. Dette gælder frem til 30.09.2022. Herefter er selskabet sambeskattet
med det nye moderselskab Realfinans ApS som administrationsselskab.
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