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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Halfdans Vænge ApS
for regnskabsåret fra selskabets stiftelse 1. maj 2021 - 30. juni 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret fra
selskabets stiftelse 1. maj 2021 - 30. juni 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 15. november 2022
Direktion:

Jan Jensen
direktør

Bestyrelse:

Lars-Ole Henriksen
formand

Henrik Skaarup Nielsen Bjarne Elneff

Benny Elneff Karl-Erik Ramsdal Nielsen
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Halfdans Vænge ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Halfdans Vænge ApS for regnskabsåret fra selskabets stiftelse 1.
maj 2021 - 30. juni 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret fra
selskabets stiftelse 1. maj 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

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 hen-
hold 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 le-
delsen 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
fortsætte 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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen 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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 15. november 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Claus E. Andreasen
statsaut. revisor
mne16652
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Halfdans Vænge ApS
Adresse, postnr., by Trindholmsgade 4, 4., 6000 kolding

CVR-nr. 42 35 64 41
Stiftet 1. maj 2021
Hjemstedskommune Kolding
Regnskabsår 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Bestyrelse Lars-Ole Henriksen, formand
Henrik Skaarup Nielsen
Bjarne Elneff
Benny Elneff
Karl-Erik Ramsdal Nielsen

Direktion Jan Jensen, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Trindholmsgade 4, 2. sal, 6000 Kolding

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at udvikle og opføre ejendomsprojekter og dermed beslægtet virksomhed.
Selskabet er igang med at bygge 17 rækkehuse i Næstved til udlejning og disse forventes færdiggjort
til udlejning 1. marts 2023.  Byggeriet går efter planen og selskabet har opnået finansieringstilsagn
fra kreditinstiutter m.fl. til finansiering heraf.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets måling af investeringsejendomme under opførsel til dagsværdi er baseret på en
skønsmæssig vurdering af en række forudsætninger til ejendommenes forventede normaliserede
indtjening og fastsatte afkastkrav.

Dagsværdien er beregnet ud fra et afkastkrav på 4,00%.

Fastsættelsen af afkastkravet er foretaget på baggrund af tilgængelige data, som afspejler
nuværende markedsafkast på ejendomme af tilsvarende karakter. Fastlæggelsen heraf er forbundet
med væsentlig usikkerhed, da udbuddet af tilsvarende ejendomme er begrænset. For yderligere
henvises til noten for investeringsejendomme under opførsel

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på 13.211.196 kr., og virksomhe-
dens balance pr. 30. juni 2022 udviser en egenkapital på 13.261.196 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Resultatopgørelse

Note kr.
2021/22

14 mdr.

Bruttotab -149.576
3 Personaleomkostninger 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer -149.576
4 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 17.109.755

Resultat før finansielle poster 16.960.179
Finansielle omkostninger -22.749

Resultat før skat 16.937.430
5 Skat af årets resultat -3.726.234

Årets resultat 13.211.196

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 13.211.196

13.211.196
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Balance

Note kr. 2021/22

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

6 Investeringsejendomme under opførsel 49.084.826

49.084.826

Anlægsaktiver i alt 49.084.826

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 32.496
Periodeafgrænsningsposter 1.138.887

1.171.383

Likvide beholdninger 1.410

Omsætningsaktiver i alt 1.172.793

AKTIVER I ALT 50.257.619

PASSIVER
Egenkapital

7 Anpartskapital 50.000
Overført resultat 13.211.196

Egenkapital i alt 13.261.196
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.753.314

Hensatte forpligtelser i alt 3.753.314
Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 29.227.338
Gæld til tilknyttede virksomheder 40.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.975.771

33.243.109

Gældsforpligtelser i alt 33.243.109

PASSIVER I ALT 50.257.619

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og måling
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 50.000 0 50.000
Overført via resultatdisponering 0 13.211.196 13.211.196

Egenkapital 30. juni 2022 50.000 13.211.196 13.261.196
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Halfdans Vænge ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

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

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 og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Andre driftsindtægter og -omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

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.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder og associerede virksomheder 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. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet 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

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

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 ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske 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 tilgodehaven-
de eller portefølje.

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.
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

2 Usikkerhed om indregning og måling

Selskabets aktivitet omfatter ejendomsinvestering for derigennem at skabe indtjening gennem
udlejning og værditilvækst på selskabets ejendom.  For løbende at kunne afspejle udviklingen af
værdien af selskabets ejendom i årsregnskabet, har selskabet valgt dagsværdi som målemetode for
ejendommens værdi, hvilket betyder, at selskabets ledelse årligt vurderer værdien af selskabets
ejendomme/ projektudvikling.

Ledelsen har vurderet, at et afkast på 4,0 % er en passende forsigtig faktor for måling af
ejendommensprojektets værdi, hvilket medfører en vurderet værdi på 49.085 tkr., som værende
ledelsens bedste bud på den aktuelle dagsværdi af selskabets ejendomsprojekt. 

Ledelsen er opmærksom på, at der knytter sig en vurderingsmæssig usikkerhed til denne værdi, og at
den kan ændre sig i såvel opadgående som nedadgående retning.

3 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.
2021/22

14 mdr.

4 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Urealiseret værdiregulering af investeringsejendomme under opførsel 17.109.755

17.109.755

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst -27.080
Udskudt skat 3.753.314

3.726.234
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Halfdans Vænge ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. juni 2022

Noter

6 Investeringsejendomme under opførsel

kr. 2021/22

Tilgang 31.975.071
Årets værdireguleringer 17.109.755
Dagsværdi 30. juni 49.084.826

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme under opførsel er opgjort for samlet for alle ejendomme med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af
enkeltstående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og
anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret
model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den anvendte værdiansættelsesmetode bygger på normale principper for værdiansættelse af
investeringsejendomme. Afkastsaterne er fastsat på baggrund af statistisk markedsrapport for
tilsvarende ejendomme i Næstved.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene under opførsel udgør t.kr. 49.085 pr. 30/06 2022. Den
opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten på 0,5%-point vil dagsværdien falde til t.kr. 43.736. Et fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point vil medføre en stigning i dagsværdien til t.kr. 56.232.

7 Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 50.000 kr. siden stiftelsen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Virksomheden har fra 1. juli 2021 til 30. april 2022 været sambeskattet med tidligere
modervirksomhed JN Invest ApS, CVR-nr. 10107954 som administrationsselskab og hæfter
begrænset og subsidiært med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat i denne
periode samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som forfalder i denne periode.

9 Sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for finansieringstilsagn til finansiering af investeringsejendomme afgivet
ejerpantebrev på 37.818 tkr i investeringsejendomme til  regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022
på 49.085 tkr.
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