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1 

Ledelsespåtegning 
 
 
 
Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. januar - 31. 
december 2023 for Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det  er min opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver 
og finansielle st illing pr. 31. december 2023 samt  af resultatet  af selskabets akt iviteter for 
regnskabsåret  1. januar - 31. december 2023. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse. 
 
Den 9. juli 2024 
 
Direktion 
 
 
 
 
Per Laugesen 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
AY

YY
-Z

P0
66

-V
0Z

3Z
-W

YE
M

K-
4U

1S
G

-D
D

43
M



 

2 

Den uafhængige revisors påtegning 
 
 
 
Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet af 1. juni 2003 ApS 
 
Konklusion 
Vi har revideret  årsregnskabet  for Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS for regnskabsåret  1. 
januar - 31. december 2023, der omfat ter anvendt  regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 
og noter. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det  er vores opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passi-
ver og finansielle st illing pr. 31. december 2023 samt  af resultatet  af selskabets akt iviteter for 
regnskabsåret  1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført  vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Grønland. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er 
nærmere beskrevet  i revisionspåtegningens afsnit  ” Revisors ansvar for revisionen af årsregnska-
bet ” . Vi er uafhængige af selskabet  i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for re-
visorer (IESBA’s Et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Grønland, ligesom vi har 
opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav. Det  er vores opfat tel-
se, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet  som grundlag for vores konklusion. 
 
Fremhævelse af forhold i regnskabet 
Vi henleder opmærksomheden på noten "Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling"  i 
årsregnskabet , der beskriver de usikkerheder, der er forbundet  med værdiansæt telsen af 
investeringsejendomme på 411.199.213 kr. Vores konklusion er ikke modificeret  vedrørende 
det te forhold. 
 
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 kon-
t rol, som ledelsen anser nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinfor-
mat ion, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  
fortsæt te driften; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant ; samt  at  
udarbejde årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drift , medmindre ledel-
sen enten har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille driften eller ikke har andet  realist isk al-
ternat iv end at  gøre det te. 
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Den uafhængige revisors påtegning 
 
 
 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsent lig 
fejlinformat ion, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåteg-
ning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
rant i for, at  en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er gældende i Grønland, alt id vil afdække væsentlig fejlinfor-
mat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  
har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af 
årsregnskabet . 
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revisi-
on og de yderligere krav, der er gældende i Grønland, foretager vi faglige vurderinger og opret -
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 
 

 Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-
akt ion på disse risici samt  opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne 
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion for-
årsaget  af besvigelser er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  
besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument falsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller t ilsidesættelse af intern kont rol. 

 

 Opnår vi forståelse af den interne kont rol med relevans for revisionen for at  kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  
kunne udt rykke en konklusion om effekt iviteten af selskabets interne kont rol. 

 

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, 
samt  om de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet , er rimelige. 

 
 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet  på grundlag af regnskabs-

princippet  om fortsat  drift  er passende, samt  om der på grundlag af det  opnåede revisi-
onsbevis er væsent lig usikkerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan 
skabe betydelig tvivl om selskabets evne t il at  fortsæt te driften. Hvis vi konkluderer, at  
der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysninger ikke er t ilst rækkelige, 
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret  på det  revisionsbevis, der er 
opnået  frem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller for-
hold kan dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsæt te driften. 
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Den uafhængige revisors påtegning 
 
 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet (fortsat) 
 

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet , her-
under noteoplysningerne, samt  om årsregnskabet afspejler de underliggende t ransakt io-
ner og begivenheder på en sådan måde, at  der gives et  retvisende billede heraf. 

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt  andet  det  planlagte omfang og den t ids-
mæssige placering af revisionen samt  betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder 
eventuelle betydelige mangler i intern kont rol, som vi ident ificerer under revisionen. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udt rykker ingen 
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet  er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen 
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregn-
skabet  eller vores viden opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent -
lig fejlinformat ion. 
 
Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysnin-
ger i henhold t il årsregnskabsloven. 
 
Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
krav. Vi har ikke fundet  væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen. 
 
M iddelfart , den 9. juli 2024 
 
BDO Statsautoriseret  revisionsakt ieselskab 
CVR-nr. 20 22 26 70 
 
 
 
Claus Urhøj 
Statsautoriseret  revisor 
M NE-nr. mne27873 
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Ledelsesberetning 
 
 
 
Hovedaktivitet 
 
Selskabets hovedakt ivitet  er investering i ejendomme samt  udlejning af ejendomme. 
 
Usædvanlige forhold 
 
I forbindelse med den koncerninterne fusion efter koncernmetoden med Nota Bene ApS, er 
anvendt  regnskabspraksis for det  indfusionerede selskab ændret , således indregning af 
investeringsejendomme måles t il dagsværdi mod t idligere indregning t il kostpris med fradrag af 
akkumulerede afskrivninger.  
 
M ed den nye praksis for måling af investeringsejendomme for de ejendomme som er overtaget  
fra Nota Bene ApS, er der sikret  en ensartet  regnskabspraksis for måling af 
investeringsejendomme i Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS. 
 
Der henvises i øvrigt  t il beskrivelsen under anvendt  regnskabspraksis, herunder beskrivelse af 
påvirkningen på årsrapporten af praksisændringen. 
 
Usikkerhed ved indregning og måling 

 
Der er i nærværende årsregnskab indregnet  investeringsejendomme på 411.199.213 kr.  Ledelsen 
har værdiansat  selskabets Investeringsejendomme på baggrund af dels en afkastbaseret  model og 
dels på baggrund af kvm. priser.  
  
Der er i Grønland ikke et  register over solgte ejendomme, hvorfor det  ikke er muligt  at  
sammenholde værdiansættelserne med lignende, solgte ejendomme. Herudover er der i 
Grønland ingen informat ioner t ilgængelige omkring ejendomsmarkedets udvikling, 
kvadratmeterpriser, afkastsatser mv. Ledelsen har dermed begrænset  grundlag for at  efterprøve 
værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme. 
 
Det  er ledelsens vurdering, at  værdien af investeringsejendommene på 411.199.213 kr. er 
forsvarlig og udt ryk for at  investeringsejendommene svarer t il dagsværdien pr. 31. december 
2023, dog med en indbygget  usikkerhed som følge af de begrænsede informat ioner som er 
t ilgængelige for det  grønlandske ejendomsmarked. 
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Ledelsesberetning 
 
 
 
Udvikling i regnskabsåret 
 
Selskabet  har deltaget  i en fusion med 5 øvrige ophørende selskaber pr. 1. januar 2023, hvor ét  af 
selskaberne er det  t idligere moderselskab for Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS.  
Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS er det  fortsæt tende selskab efter gennemførelsen af 
fusionen.  
 
Som følge af, at  der i den gennemførte fusion både er en koncernintern og koncernekstern fusion, 
så er fusionen behandlet  efter overtagelsesmetoden for de selskaber som er koncerneksterne og 
koncernmetoden for de selskaber, som er koncerninterne. Der henvises t il "Anvendt  
regnskabspraksis"  for en nærmere beskrivelse. 
 
Selskabets akt iviteter har udviklet  sig t ilfredsst illende. 
 
Årets resultat  udgør et  overskud på 36.180.665 kr., hvilket  anses for t ilfredsst illende. 
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Regnskabspraksis 
 
 
 
Regnskabsgrundlag 
 
Årsrapporten er udarbejdet  efter samme regnskabspraksis som sidste år, bortset  fra følgende 
ændringer:  
 
Ændring i anvendt regnskabspraksis 
 
Anvendt  regnskabspraksis er ændret  på følgende områder: 
 
Investeringsejendomme i det  t idligere moderselskab, Nota Bene ApS, var målt  t il kostpris med 
fradrag af akkumulerede afskrivninger. Praksis ændres i Nota Bene ApS t il, at  
investeringsejendomme indregnes og måles t il dagsværdi og med indregning i resultatopgørelsen 
af årets værdireguleringer. 
 
Årsagen t il praksisændringen er, at  Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS regnskabspraksis for 
investeringsejendomme er dagsværdi og dermed skal der foretages t ilpasning af regnskabspraksis 
som følge af den koncerninterne fusion med Nota Bene ApS. Sammenligningstal vedrørende 
praksisændringerne er t ilret tet  for sidste år. 
 
Praksisændringerne på sammenligningstallene er indregnet  direkte på egenkapitalen primo, jf. 
egenkapitalnoten. Den akkumulerede virkning af praksisændringen for 2022 udgør en forøgelse af 
årets resultat  før skat  med 5.350.919 kr. og årets resultat  efter skat  med 4.013.189 kr. som følge 
af indregnet  dagsværdiregulering og ændring i afskrivninger. Balancesummen ult imo 2022 
forøges med 38.425.346 kr., som kan henføres t il investeringsejendommene. Egenkapitalen pr. 
31. december 2022 er forøget  med 28.819.010 kr. 
 
Generelt om indregning og måling 
 
Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilflyde 
selskabet, og akt ivets værdi kan måles pålideligt . 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet  som følge af en t idligere begivenhed har en ret lig 
eller fakt isk forpligtelse, og det  er sandsynligt, at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt . 
 
Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. M åling efter første indregning sker 
som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
AY

YY
-Z

P0
66

-V
0Z

3Z
-W

YE
M

K-
4U

1S
G

-D
D

43
M
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Regnskabspraksis 
 
 
 
Generelt om indregning og måling (fortsat) 
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes, mens omkostninger 
indregnes med de beløb der vedrører regnskabsåret . Værdireguleringer af finansielle akt iver og 
forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen som finansielle indtægter eller finansielle 
omkostninger. 
 
Koncernintern fusion 
 
Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS er i regnskabsåret  2023 fusioneret  med dat terselskabet, 
Nota Bene ApS, med Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS som det  fortsæt tende selskab. Ved 
den omvendt  lodret te fusion indregnes det  fusionerede selskab i årsregnskabet  baseret  på det  
fortsæt tende selskabs værdier, således som det  ville indgå i det  fortsæt tende selskabs regnskab. 
Sammenlægningen anses for sket  fra den t idligste regnskabsperiode, der indgår i regnskabet  og 
dermed med t ilpasning af sammenligningstal. Som følge af fusionen og anvendelse af 
koncernmetoden er årets resultat  i 2022 forbedret  med 7.427.294 kr., balancesummen pr. 31. 
december 2022 er forhøjet  med 95.595.879 kr. og egenkapitalen er formindsket  med 45.034.930 
kr. 
 
Koncernekstern fusion 
 
Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS er i regnskabsåret  2023 fusioneret  med 
Investeringsselskabet  af 1/ 1 2023 ApS, Anpartsselskabet  af 1/ 9 2005, Ejendomsselskabet  af 22. 
juni 2020 ApS og Grønlands Hvidevarecenter ApS, hvor Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS er 
det  fortsæt tende selskab pr. 1. januar 2023. Ved fusionen anvendes overtagelsesmetoden, med 
omvurdering af alle ident ificerede akt iver og forpligtelser t il dagsværdi på overtagelsesdagen. 
Dagsværdien er opgjort  på baggrund af handler på et  akt ivt  marked, alternat ivt  beregnet  ved 
anvendelse af almindeligt  accepterede værdiansæt telsesmodeller. 
 

Resultatopgørelsen 
 
Omsætning 
 
Huslejeindtægter er periodiseret  således, at  de dækker perioden frem t il regnskabsårets udløb. 
 
Andre driftsindtægter 
 
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold t il selskabets 
akt iviteter. Desuden indgår fort jeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt  
viderefakturering af løn og materialer. 
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Regnskabspraksis 
 
 
 
Personaleudgifter 
 
Personaleomkostninger omfat ter løn og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt  andre 
omkostninger t il social sikring mv. t il selskabets medarbejdere. 
  
Andre eksterne udgifter 
 
Andre eksterne udgifter indeholder udgifter t il forsikring, husleje, administ rat ionsomkostninger, 
salgsomkostninger, tab på debitorer m.v. 
 
Værdiregulering af investeringsejendomme 
 
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder realiserede og urealiserede fort jenester og 
tab ved salg af investeringsejendomme, fort jeneste og tab ved løbende værdiregulering af 
finansielle forpligtelser samt  fort jeneste og tab ved indfrielse af finansielle forpligtelser. 
 
Finansielle indtægter  
 
Finansielle indtægter omfat ter kursregulering af værdipapirer og renteindtægter.  
 
Finansielle omkostninger 
 
Finansielle omkostninger omfat ter renter. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
 
I resultatopgørelsen udgiftsføres den skat, som kan henføres t il årets regnskabsmæssige resultat  
uanset  t idspunktet  for skat ternes betaling samt  eventuelle reguleringer fra t idligere års skat ter. 
 
Hensættelsen t il udskudt  skat  er således udt ryk for, at  der ved opgørelsen af den skat tepligt ige 
indkomst  er foretaget  skat temæssige afskrivninger og nedskrivninger, der afviger fra de 
regnskabsmæssige, samt  at  der i årsrapporten er foretaget  regnskabsmæssige reservat ioner, der 
først  får skat temæssig virkning på et  senere t idspunkt . 
 
Hensættelsen t il udskudt  skat  svarer t il den skat, som efter gældende skat tesats vil udløses, 
såfremt  virksomhedens akt iver realiseres t il regnskabsmæssig værdi og skat temæssige 
henlæggelser t ilbageføres. 
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10 

Regnskabspraksis 
 
 
 

Balancen 
 
M aterielle anlægsaktiver 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris, der omfat ter ejendommenes 
købspris og eventuelle direkte t ilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles 
efterfølgende t il dagsværdi svarende t il ejendommenes handelsværdi. Ændringer i dagsværdien 
indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Dagsværdien for investeringsejendommene vurderes ved hjælp af enten en afkastbaseret  
værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes 
driftsafkast  og et  individuelt  fastsat  afkastningskrav eller alternat ivt  ved hjælp af en vurderet  gns. 
kvadratmeterpris. 
 
Efterfølgende omkostninger t illægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det  
er sandsynligt , at  afholdelsen vil medføre fremt idige økonomiske fordele for virksomheden. Andre 
omkostninger t il reparat ion og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen. 
 
Fort jeneste eller tab ved salg af materielle anlægsakt iver opgøres som forskellen mellem salgspris 
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet. 
Fort jeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles t il kostpris med fradrag af akkumulerede 
afskrivninger. 
 
Kostprisen omfat ter anskaffelsesprisen samt  omkostninger direkte t ilknyttet  anskaffelsen indt il 
det  t idspunkt , hvor akt ivet  er klar t il at  blive taget  i brug. 
 
Afskrivningsgrundlaget  er kostpris med fradrag af forventet  restværdi efter afslut tet  brugst id. 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar afskrives lineært  over 3 år. 
 
Finansielle anlægsaktiver 
 
Andre t ilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel 
værdi. Der nedskrives t il net torealisat ionsværdien med henblik på at  imødegå forventet  tab. 
 
Tilgodehavender 
 
Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel 
værdi. Der nedskrives t il net torealisat ionsværdien med henblik på at  imødegå forventet  tab. 
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11 

Regnskabspraksis 
 
 
 
Værdipapirer 
 
Værdipapirer indregnet  under omsætningsakt iver omfat ter børsnoterede akt ier. Børsnoterede 
værdipapirer måles t il børskurs. 
 
Periodeafgrænsningsposter (passiver) 
 
Periodeafgrænsningsposter indregnet  under passiver omfat ter modtagne betalinger vedrørende 
indtægter i de efterfølgende år. 
 
Gæld 
 
Gæld optages t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi. 
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Resultatopgørelse

Note 2023 2022

Omsætning 40.418.610 28.910.970

Andre driftsindtægter 345.000 2.526.342
Andre eksterne udgifter -4.266.563 -4.191.727
Personaleudgifter 2 5.785 -1.090.621
Af- og nedskrivninger 3 -136.991 -136.992

Resultat af primær drift 36.365.841 26.017.972

Værdiregulering af investeringsejendomme 4 -5.068.174 0
Finansielle indtægter 25.584.231 107.479
Finansielle omkostninger -8.641.687 -2.075.203

Resultat før skat 48.240.211 24.050.248

Skat  af årets resultat 5 -12.059.546 -4.153.253

Årets resultat 36.180.665 19.896.995

Resultatdisponering:

Overført  t il overført  resultat 36.180.665 19.896.995

Disponeret 36.180.665 19.896.995
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Balance 31. december
Aktiver

Note 2023 2022

Investeringsejendomme 6 411.199.213 284.590.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 0 136.991

M aterielle anlægsaktiver 411.199.213 284.726.991

Andre t ilgodehavender 8 12.919.691 8.896.507

Finansielle anlægsaktiver 12.919.691 8.896.507

Anlægsaktiver i alt 424.118.904 293.623.498

Tilgodehavender fra salg 1.120.230 445.259

Tilgodehavender 1.120.230 445.259

Værdipapirer 9 62.824.797 0

Likvide beholdninger 1.490.777 0

Omsætningsaktiver 65.435.804 445.259

Aktiver i alt 489.554.708 294.068.757
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Balance 31. december
Passiver

Note 2023 2022

Selskabskapital 277.975 125.330
Overført  overskud 199.481.212 69.106.927

Egenkapital 199.759.187 69.232.257

Hensættelse t il udskudt  skat 10 69.111.791 45.268.532

Hensættelser 69.111.791 45.268.532

Prioritetsgæld, langfristet  del 11 19.053.897 11.113.740
Kredit inst itut ter, langfristet  del 12 11.413.550 8.428.700
Anden gæld, langfristet  del 13 82.633.648 43.485.9167

Langfristet gæld 113.101.095 63.028.356

Prioritetsgæld, kort fristet  del 11 1.792.341 612.385
Kredit inst itut ter, kort fristet  del 12 0 0
Anden gæld, kort fristet  del 13 0 0
Bankgæld 95.953.419 110.109.599
Leverandører af varer og t jenesteydelser 97.023 186.113
Skyldig selskabsskat 5 5.073.471 3.256.222
Periodeafgrænsningsposter 68.615 29.306
Anden gæld 4.597.766 2.345.987

Kortfristet gæld 107.582.635 116.539.612

Gæld i alt 220.683.730 179.567.968

Passiver i alt 489.554.708 294.068.757

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 14

Eventualforpligtelser 15
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs- Overført
kapital resultat I alt

Egenkapital 31. december 2022 125.330 85.322.848 85.448.178

Afgang ved fusion efter koncernmetoden -45.034.930 -45.034.930

Ændring regnskabspraksis 0 28.819.009 28.819.009

Egenkapital 1. januar 2023 (korrigeret) 125.330 69.106.927 69.232.257

Tilgang ved fusion 152.645 94.193.620 94.346.265

Overført  via resultatdisponering 0 36.180.665 36.180.665

Egenkapital 31. december 2023 277.975 199.481.212 199.759.187

Anpartskapitalen sammensættes af 277.975 anparter á kr. 1 hver. I forbindelse med fusion 

pr. 1. januar 2023 er der udstedt  152.645 anparter á kr. 1.

15
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

2 Personaleudgifter 2023 2022

Lønninger og gager 0 1.059.583
Andre omkostninger t il social sikring 0 11.061
Andre personaleomkostninger -5.785 19.977

-5.785 1.090.621

Gennemsnit lig antal beskæft igede 1 1

3 Af- og nedskrivninger

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 136.991 136.992

136.991 136.992

Der er i nærværende årsregnskab indregnet  investeringsejendomme på 411.199.213 kr.  

Ledelsen har værdiansat  selskabets Investeringsejendomme på baggrund af dels en 

afkastbaseret  model og dels på baggrund af m2 priser. 

Der er i Grønland ikke et  register over solgte ejendomme, hvorfor det  ikke er muligt  at  

sammenholde værdiansættelserne med lignende, solgte ejendomme. Herudover er der i 

Grønland ingen informat ioner t ilgængelige omkring ejendomsmarkedets udvikling, 

kvadratmeterpriser, afkastsatser mv. Ledelsen har dermed begrænset  grundlag for at  

efterprøve værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme.

Det  er ledelsens vurdering, at  værdien af investeringsejendommene på 411.199.213 kr. 

er forsvarlig og udt ryk for at  investeringsejendommene svarer t il dagsværdien pr. 31. 

december 2023, dog med en indbygget  usikkerhed som følge af de begrænsede 

informat ioner som er t ilgængelige for det  grønlandske ejendomsmarked.
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Noter til årsrapporten

4 Værdiregulering investeringsejendomme 2023 2022

Fort jeneste ved salg af investeringsejendomme 521.250 0
Værdiregulering investeringsejendomme (erhverv) -6.700.345 0
Værdiregulering investeringsejendomme (bolig) 1.110.921 0
Værdiregulering investeringsejendomme (byggegrund) 0 0

-5.068.174 0

5 Skat af årets resultat

Aktuel skat 5.480.250 3.256.222
Ændring af udskudt  skat 6.579.795 2.977.792
Nedsættelse af skat teprocent 0 -2.080.685
Skat  vedrørende t idligere år -499 -76

12.059.546 4.153.253

Betalt  skat  i regnskabsåret 6.448.062 2.423.686

Investerings-
6 Investeringsejendomme ejendomme

Anskaffelsessummer 1. januar 151.628.460
Tilpasning sammenligningstal (fusion) 116.700.000

Anskaffelsessummer 1. januar (korrigeret ) 268.328.460
Tilgang ved fusion 117.534.496
Tilgang 17.414.141
Afgang -2.714.585

Anskaffelsessummer 31. december 400.562.512

Værdireguleringer 1. januar 16.261.540
Værdiregulering på udgåede akt iver -35.415
Årets værdireguleringer -5.589.424

Værdireguleringer 31. december 10.636.701

Bogført værdi 31. december 411.199.213
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Noter til årsrapporten

6 Investeringsejendomme (fortsat)

Centrale forudsætninger for indregning til dagsværdi for investeringsejendomme

Erhvervsejendomme udgør i alt  21.519 m2.
Beboelsesejendomme udgør i alt  3.407 m2.
Byggegrunde udgør i alt  2.000 m2.

Erhvervsejendomme

Byggegrunde

Erhvervsejendomme opgøres t il dagsværdi og vurderes ved hjælp af en afkastbaseret  

værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af dels 

investeringsejendommenes driftsafkast  og et  individuelt  fastsat  afkastningskrav.

Den årlige normaliserede leje pr. m2 er fastsat  i intervallet  1.000 kr. – 4.000 kr. og de 

årlige driftsomkostninger er fastsat  t il 200 kr. pr. m2. Det  gennemsnit lige 

markedsbaserede normaliserede driftsafkast  (brut tohusleje minus driftsomkostninger) 

for det  kommende år er fastsat  t il 1.304 kr. pr. m2. 

Ved beregningen er anvendt  et  gennemsnit ligt  afkastkrav på 8,6%, hvor det  laveste 

afkastkrav udgør 7,0% og det  højeste udgør 10,0 %. 

Ovenstående forudsætninger er fast lagt  under hensyntagen t il de gældende forhold på 

ejendomsmarkedet  på balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Selskabet råder over 2 byggegrunde i Nuuk, som ledelsen har vurderet , at der er

mulighed for at opføre i alt 800 m2 bebyggelse på. De 2 byggegrunde er vurderet på

baggrund af en salgspris pr. m2 og denne er fastsat t il 1.000 kr., hvilket vurderes at

svarer t il dagsværdien.

Selskabets investeringsejendomme omfat ter henholdsvis 29 beboelsesejendomme og 26 

erhvervsejendomme samt  2 byggegrunde. Stort  set  alle selskabets 

investeringsejendomme er beliggende i Nuuk og er fuldt  udlejet  pr. statusdagen.

I henhold t il ovenstående forudsætningerne, udgør den gennemsnit lig bogførte m2 pris 

15.171 kr.
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Noter til årsrapporten

6 Investeringsejendomme (fortsat)

Beboelsesejendomme

Ledelsen har fastsat  kvm. prisen ud fra 3 kategorier af beboelsesejendomme:

Beboelse cent rum består af i alt  233 m2 og dagsværdien er fastsat  t il 7.700.000 kr.

Beboelse primær består af i alt  2.451 m2 og dagsværdien er fastsat  t il 58.900.000 kr.

Beboelse sekundær består af i alt  723 m2 og dagsværdien er fastsat  t il 27.800.000 kr.

Byggeprojekt

Beboelsesejendomme opgøres t il dagsværdi på baggrund af en gns. salgspris pr. kvm., da 

der i Grønland er et  begrænset  fungerende marked for investering i 

beboelsesejendomme derved et  lavt  sammenligningsgrundlag i forhold t il at  fastsæt te 

værdien med udgangspunkt  i en afkastbaseret  model.

1. Beboelse centrum som er ejendomme i god stand og med en god beliggenhed centralt 
i Nuuk. M 2 prisen har ledelsen fastsat  t il 33.000 kr.

2. Beboelse primær som er ejendomme i med en god beliggenhed og god stand. M2 
prisen har ledelsen fastsat  t il 24.000 kr.

3. Beboelses sekundær som er ejendomme i mindre god stand og med mindre god 
beliggenhed. M 2 prisen har ledelsen fastsat  t il 18.750 kr.

De fastsat te kvm. priser har ledelsen vurderet  på baggrund af realiserede salg af lignende 

beboelsesejendomme.

Det er ledelsens skøn, at den fastsat te dagsværdi for selskabets investeringsejendomme

er udt ryk for dagsværdien pr. statusdagen.

Byggeprojekt  består af ét  igangværende byggeprojekt . Byggeprojektet  er indregnet  t il 

kostpris, da dagsværdien ikke kan opgøres pålideligt . Der er indregnet  en værdi på 

4.299.213 kr. pr. 31. december 2023.
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Noter til årsrapporten

6 Investeringsejendomme (fortsat)

Erhverv

Ændring af afkastkravet  på + 0,5% -16.458.713

Ændring af afkastkravet  på - 0,5% 18.413.358

Beboelsesejendomme

Ændring af m2 priserne med + 1.000 kr. pr. m2 3.407.218

Ændring af m2 priserne med - 1.000 kr. pr. m2 -3.406.782

Byggegrund

Ændring af m2 priserne med + 100 kr. pr. m2 200.000

Ændring af m2 priserne med - 100 kr. pr. m2 -200.000

Eftersom det  er vanskeligt  at  forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en 

årrække, må det  forventes, at  den fakt iske drift  i en eller f lere henseender vil forløbe 

anderledes i såvel posit iv som negat iv retning, end forudsat  i forbindelse med målingen 

af ejendommenes dagsværdi.

Ændring i de forudsætninger, der primært  er lagt  t il grund ved værdiansættelse af 

ejendommene, vil have nedenstående indflydelse på værdiansættelsen af 

20

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
AY

YY
-Z

P0
66

-V
0Z

3Z
-W

YE
M

K-
4U

1S
G

-D
D

43
M



Noter til årsrapporten
Andre anlæg,
driftsmateriel

7 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar og inventar

Anskaffelsessummer 1. januar 851.960
Tilgang 0
Afgang -440.985

Anskaffelsessummer 31. december 410.975

Afskrivninger 1. januar -714.969
Årets af- og nedskrivninger -136.991
Afskrivninger på udgåede akt iver 440.985

Afskrivninger 31. december -410.975

Bogført værdi 31. december 0

Andre
8 Andre tilgodehavender t ilgodehavender

Anskaffelsessummer 1. januar 8.896.507
Afgang ved fusion -8.896.507
Tilgang 12.919.691
Afgang 0

Anskaffelsessummer 31. december 12.919.691

Afskrivninger 1. januar 0
Årets af- og nedskrivninger 0

Afskrivninger 31. december 0

Bogført værdi 31. december 12.919.691

Andre t ilgodehavender under finansielle anlægsakt iver består primært  af 

t ilgodehavender hos selskab ejet  af samme ejer som Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 

ApS. Tilgodehavendet  består af mellemregning som først  afdrages i takt  med at  der er 

likviditet  t il hos skyldner selskabet . Tilgodehavendet  forventes derfor i realiteten at  være 

langfristet .

Af andre t ilgodehavender på i alt  12.919. 691 kr. er der aftalt  afvikling over en længere 

periode. Heraf forfalder 0 kr. indenfor 1 år og 12.919.691 kr. forfalder efter 5 år. 
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Noter til årsrapporten

8 Andre tilgodehavender

9 Værdipapirer

Under omsætningsakt iver indgår værdipapirer målt  t il dagsværdi med følgende beløb

Danske
børsnoterede

akt ier

Dagsværdi pr. 31. december 2023 62.824.797
Årets urealiserede værdiregulering i resultatopgørelsen 23.798.388

10 Hensættelse til udskudt skat 2023 2022

Hensættelse primo 45.268.532 35.020.404
Tilpasning sammenligningstal (t ilgang ved fusion) 0 9.351.021

Hensættelse primo (korrigeret ) 45.268.532 44.371.425
Tilgang ved fusion 17.263.464 0
Udskudt  skat  af årets resultat 6.579.795 897.107

69.111.791 45.268.532

Andre t ilgodehavender under finansielle anlægsakt iver består primært  af 

t ilgodehavender hos selskab ejet  af samme ejer som Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 

ApS. Tilgodehavendet  består af mellemregning som først  afdrages i takt  med at  der er 

likviditet  t il hos skyldner selskabet . Tilgodehavendet  forventes derfor i realiteten at  være 

langfristet .
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Noter til årsrapporten

11 Prioritetsgæld 2023 2022

Afdrag der forfalder efter 1-5 år 2.892.193 2.501.546
Afdrag der forfalder efter 5 år 16.161.704 8.612.194

Langfristet  del 19.053.897 11.113.740
Afdrag der forfalder efter 0-1 år 1.792.341 612.385

20.846.238 11.726.125

12 Kreditinstitutter

Afdrag der forfalder efter 1-5 år 11.413.550 8.428.700
Afdrag der forfalder efter 5 år 0 0

Langfristet  del 11.413.550 8.428.700
Afdrag der forfalder efter 0-1 år 0 0

11.413.550 8.428.700

13 Anden gæld (langfristet)

Anden gæld 82.633.648 43.485.916
Heraf forfalder indenfor 1 år 0 0

82.633.648 43.485.916

Andel af gæld der forfalder efter 5 år 82.633.648 43.485.916

Anden gæld består af gæld t il selskaber ejet  af samme ejer som Ejendomsselskabet  af 1. 

juni 2003 ApS's hovedanpartshaver. Gælden består af mellemregning som først  afdrages 

i takt  med at  der er likviditet  t il det  i Ejendomsselskabet  af 1. juni 2003 ApS.
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Noter til årsrapporten

14 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

15 Eventualforpligtelser

Selskabet  er fusioneret  med Investeringsselskabet  af 1/ 1 2023 ApS som har deltaget  i en 

spaltning med regnskabsmæssig virkning pr. 01.01.2023 som indskydende selskab. 

Selskabet  hæfter solidarisk med det  indskydende selskab for de forpligtelser, der bestod 

på t idspunktet  for spaltningsplanens offent liggørelse.

På vegne af selskabet  har GrønlandsBANKEN A/ S afgivet  bankgarant ier på i alt  5.781.603 

kr. overfor realkredit inst itut  med et  t ilgodehavende hos selskabet  på 20.846.238 kr. pr. 

31. december 2023.

Til sikkerhed for selskabets gæld t il ejerforeninger på 0 kr. er der t inglyst  ejerpantebrev 

på 1.098.000 kr. i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de pantsat te akt iver 

udgør 84.800.000 kr. pr. 31. december 2023.

Til sikkerhed for selskabets gæld t il realkredit inst itut  på 20.846.238 kr. er der t inglyst  

ejerpantebrev på 29.847.000 kr. i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de 

pantsat te akt iver udgør 49.700.000 kr. pr. 31. december 2023.

Til sikkerhed for selskabets bankgæld på 95.953.419 kr. er der t inglyst  ejerpantebrev på 

94.500.000 kr. i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de pantsat te akt iver 

udgør 214.900.000 kr. pr. 31. december 2023. Der er herudover givet  t ransport  i 

lejekont rakt  med en samlet  huslejebetaling i uopsigelighedsperioden på 0 kr.

Til sikkerhed for selskabets gæld t il kredit inst itut ter på 11.413.550 kr. er t inglyst  

ejerpantebreve på 5.706.775 kr. i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de 

pantsat te akt iver udgør 56.200.000 kr. pr. 31. december 2023.
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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 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Per Damgaard Laugesen
Direktør
Serienummer: 3d2f5646-b21b-4219-8e7f-c573ef03bddd
IP: 80.166.xxx.xxx
2024-07-09 12:24:35 UTC

Claus Urhøj
BDO STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB CVR: 20222670
Statsautoriseret revisor
Serienummer: 0c498b82-6b86-411d-8916-3cf44fdf307a
IP: 77.243.xxx.xxx
2024-07-09 13:21:58 UTC

Per Damgaard Laugesen
Dirigent
Serienummer: 3d2f5646-b21b-4219-8e7f-c573ef03bddd
IP: 89.150.xxx.xxx
2024-07-10 13:18:07 UTC
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            Ekstern årsrapport 2023
            DAYYY-ZP066-V0Z3Z-WYEMK-4U1SG-DD43M
            SHA-256
            a01e4b7a9e270484d32c99aa604751ba8c59722fee0ff9e19e7f726b6664d6e5
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Skattebilag 2023
            VKMCY-5VX4N-PCFWT-K2HVH-EPXKS-225JS
            SHA-256
            1eaeb64d7180f8323ef2d24ccbda89e8d8527e9652385ea50128e95e5c60392e
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Revisionsprotokol 2023 side 89 - 92
            5IWYO-D36FY-TQOIE-P2BEG-PNUMI-0N3H3
            SHA-256
            a336d443c7325ff97a803070feb9cb5a7c3f7b333730bea5e6d15777e5369f06
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Ledelsens regnskabserklæring 2023
            EQEK1-FPEF6-3NPNL-DX541-WAH5D-52EMB
            SHA-256
            72bd219b45d266df9a3cf13a14972a3c48040d0c4c49de11d05b0588e08a40cd
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    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: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
         pxYe2x3lSQdUqg6V7uDnqnUWhcIKsqAcikUjpkkGIbs=   A/adPgISA55ABY+s5/POOfriO1Zhm1+Hu/uV3CWZvq8=      AQAB           2024-07-09T13:21:57.753Z     mcY7i1L1pOq45FgInNtH4jUp9HWNGVUgJF/RtLPjRDI=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 253778861524950650212992649429325967009527300832        



            
                
            
            Ekstern årsrapport 2023
            DAYYY-ZP066-V0Z3Z-WYEMK-4U1SG-DD43M
            SHA-256
            a01e4b7a9e270484d32c99aa604751ba8c59722fee0ff9e19e7f726b6664d6e5
            
                                    
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Skattebilag 2023
            VKMCY-5VX4N-PCFWT-K2HVH-EPXKS-225JS
            SHA-256
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                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Revisionsprotokol 2023 side 89 - 92
            5IWYO-D36FY-TQOIE-P2BEG-PNUMI-0N3H3
            SHA-256
            a336d443c7325ff97a803070feb9cb5a7c3f7b333730bea5e6d15777e5369f06
            
                                    
                                                                            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: 
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            Ekstern årsrapport 2023
            DAYYY-ZP066-V0Z3Z-WYEMK-4U1SG-DD43M
            SHA-256
            a01e4b7a9e270484d32c99aa604751ba8c59722fee0ff9e19e7f726b6664d6e5
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            Referat generalforsamling 09-07-2024
            JXOQM-7QE10-W12NM-C8QK3-ZNY6B-0N0Z7
            SHA-256
            5144ddeb51cb8abde79083dc7ef3bc801f2f3879a3ff9fa0252a72a2420838ac
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                    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                      
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                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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