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Selskabsoplysninger

Selskabet

Navn: Estate Invest 2015 ApS
Sefrydvej 10
3300 Frederiksverk

CVR-nr.: 10 45 66 30

Regnskabsar: 1/1 - 31/12 2021

Direktion
Peter Nielsen

Revisor
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed
Bagsvardvej 92
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 370298 15

Erkleeringsgivende

revisor: Michel Mandrup

Ejere

Estate Invest A/S, Frederiksverk
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/1 - 31/12 2021, omfattende ledelsespategning,
ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsrapporten aflegges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksverk, den 7. juli 2022
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Peter Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Estate Invest 2015 ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Estate Invest 2015 ApS for regnskabsaret 1/1 - 31/12 2021, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1/1 - 31/12 2021 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafh®ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 ggre dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kr@vede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby den 7. juli 2022
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
Underskrevet elektronisk, se bagerste side
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er udvikling og udlejning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb der vedrgrer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det ar, hvori indtegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsatning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post ben@vnt bruttofortjeneste.

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter lejeindtegter fra virksomhedens/selskabets ejendomme og indregnes i
resultatopggrelsen nar levering af ydelsen har fundet sted.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver
Dagsveardiregulering af investeringsaktiver bestar af arets vardireguleringer pa investeringsejendomme.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og males pa grundlag af
geldende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgar i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles pa
savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medfgrer fuld refusion vedrgrende skattemassige underskud.

Balancen

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme (Portefgljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller verdistigninger.

Investeringsejendomme verdiansettes individuelt til skgnnet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsverdireguleringer pa ejendomme over resultatopggrelsen.

Dagsveardien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveardi
eller pa baggrund af konkrete kgbstilbud. Verdiansettelsen til markedsveardi indebzrer, at ejendommenes
nettoindtegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhangig af
markedsforholdene.

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfelde, hvor den opkrevede leje
ikke udggr markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren. Udover
leje indtegtsfgres gvrige indtegter, herunder serviceydelser udfgrt af selskabet betalt direkte af lejerne samt
accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsettes Igbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under udfgrelse (Projektejendomme)

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opfgrelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfgrsel for tredjemand.

Projektejendomme verdiansattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfgres til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til magler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfgrt af ingenigrer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kgbet. Efterfglgende forgges kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opfgrelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmessigt som materielle anlegsaktiver under udfgrelse, og nedskrives
til genindvindingsverdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsverdi fgres over resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa projektejendomme.

Efter projektejendommenes opfgrelse, ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til
handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien
reduceres til nettorealisationsverdien med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Hensatte forpligtelser

Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassige vardier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat opggres pa grundlag af geldende skatteregler pa balancetidspunktet og geldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.

Gealdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males geldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og lanecomkostninger fordeles over lanets Igbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geld til kreditinstitutter".

Galdsforpligtelser - i gvrigt
Andre geldsforpligtelser males som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgeld.
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11.
Anvendt regnskabspraksis
Aktuel skatteforpligtelse

Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopggrelse
for aret 1/1 - 31/12 2021

12.

2021 2020

Bruttofortjeneste 596.428 2.422.885
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver -510.996 -104.449
Resultat af primeaer drift 85.432 2.318.436
Andre finansielle indtagter 154.253 0
Andre finansielle omkostninger -229.627 -267.808
Resultat far skat 10.058 2.050.628
Skat af arets resultat 2.935 -456.278
Arets resultat 12.993 1.594.350
Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt overskud eller underskud 12.993 1.594.350
Disponeret i alt 12.993 1.594.350

Ekstraordinzrt udbytte udloddet efter regnskabsarets udlgb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2021

Anlzgsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anleaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt
Aktiver i alt
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13.

2021 2020
8.981.102 9.376.143
1.099.483 1.094.521

10.080.585 10.470.664

10.080.585 10.470.664

73.157 41.102
3.586.541 4.190.035
0 11.575
3.659.698 4.242.712
193.791 8.391.875
193.791 8.391.875

3.853.489 12.634.587

13.934.074 23.105.251
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Note

Balance - Passiver
pr. 31. december 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gaeldsforpligtigelser
Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geld til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede gzldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pants@tninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Us®dvanlige forhold
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14.

2021 2020
125.000 125.000
6.847.702 6.834.708
6.972.702 6.959.708
604.627 722.266
604.627 722.266
4.805.316 5.062.999
200.974 0
804.582 0
5.810.872 5.062.999
263.000 9.281.925
9.139 202.348
81.186 84.147
0 317.736
192.548 474.122
545.873 10.360.278
6.356.745 15.423.277
13.934.074 23.105.251
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Note

Noter til arsregnskabet

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme, omkostning
Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver i alt

Andre finansielle indtaegter
Renter vedrgrende tilknyttede virksomheder udggr t.kr. 154

Andre finansielle omkostninger
Renter vedrgrende tilknyttede virksomheder udggr t.kr. 13

Investeringsejendomme

15.

2021

510.996

510.996

Investeringsejendomme vardianseattes individuelt til skgnnet dagsveerdi, pa fglgende grundlag.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav

Sjelland Sekunder

Retailejendomme

kr. 495 - kr. 1.258 7,50%

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav

Sjelland Sekunder

Omsatningssaktiver
Omseatningsaktiver, der forfalder efter 1 ar udggr t.kr. O.

Langfristede galdsforpligtelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udggr t.kr. 4.034.

Sikkerheder og pantsaetninger

kr. 493 - kr. 1.355 7,50%

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter hvor den samlede gaeld udggr t.kr. 5.156 har pant t.kr. 6.200 i

aktiver med regnskabsmassig veerdi t.kr. 8.981.

Til sikkerhed for geld til pengeinstitut, hvor den samlede geld udggr t.kr. O er der deponeret
ejerpantebrev pa nom. t.kr. 3.000 med pant i aktiver, hvis regnskabsmassige vaerdi udggr t.kr. 8.981.
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Note

16.

Noter til arsregnskabet

2021

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som tilknyttet virksomhed
haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter, kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Da arsrapporten herunder opggrelse af skattepligtig indkomst endnu ikke er udarbejdet for
administrationsselskabet, er det ikke muligt at oplyse den talmassige vaerdi. Der henvises til
administrationsselskabet P. Nielsen Holding ApS cvr: 26836158 arsrapport 2021.

Usadvanlige forhold
Ved regnskabsarets afslutning er der fortsat coronaepidemi i Danmark.

Coronavirus har ved regnskabsaret udlgb haft begranset indflydelse pa virksomhedens drift.

Vi fglger udviklingen tet og tager de ngdvendige forholdsregler der skal til for at sikre
virksomheden bedst muligt. Vi vurderer lgbende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for

at sikre det er tilstreekkeligt. Der er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortsette driften.

Pa nuvarende tidspunkt har vi en formodning om at situationen samlet stopper indenfor en
overskuelig fremtid.
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pPvodYvKW+SgGJP6FjpgTI+489FpgWwRQrjYfw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjUwNjAuMTE0IFNhZmFyaS81MzcuMzYgRWRnLzEwMy4wLjEyNjQuNjI=
  challenge -5150058645913130637
  hashsumB 346a26HuXqy248044684/SHA512/DE8E077A74937CC4F66FC97D83C4F562C38ACF2D4F6FD1700EEF217D2C26C829BB07A5F33E71C7DAD077C2B0D049456DF8EA8E50558627E7C019722FA2098B59
  hashsumC 29ab3dkyrsQ248044684/SHA512/981BA4C63457C5571D3D6C093D3D15F87F343E43E1B4A0420AEAFED2F8980051B0B07FD4BA0D0A8AACB986E8CC46A7E482CF2998270E758623300F193A1379B7
  hashsumD 98ff20UXJMU248044684/SHA512/B24A0AB65740DB91F9ADC7F41AC0814173F16E7607ED804AD044D516AC56C794D36F4A75BCA8B31B10573995D6FF9FA01D5BC7A29D5EC960646B6CFD87C7D002
  hashsumE 43c33bMSxHY248044684/SHA512/9A5C46FDFA715EACCEC81D3AF77ABC7A5EA7AAE6B83FE4714C4C85A06D838B0D49B80739575400A0B5D033E99FF66315337748B611775CEB94536D45873F56B9
  hashsumF adfb6eSStMy248044684/SHA512/DAF88F318EC19370264FAB8254DF3C35C8D0B129968566FAF33B747F661B4B07EFC2728EC7D1D32EBE8232F5FEF827D2C3F7C5A661CC7A59E62FAE8C30AE6A69
  TimeStamp MjAyMi0wNy0xOSAxMToyODozNyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2



		2022-07-19T12:37:18+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur




