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Selskabsoplysninger
Selskab 
SCSE Real Estate ApS 
Tingskiftevej 5 
2900 Hellerup

CVR-nr.: 12229070

Direktion 
Emilia Cornelia Marc Lassen 

Revisor 
inforevision 
statsautoriseret revisionsaktieselskab 
Buddingevej 312 
2860 Søborg 
CVR-nr. 19263096

Ulrik Fog Christensen, statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning
Væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at projektere og opføre beboelses- og industribygninger; opførelse, køb, salg og udlejning af varige
forbrugsgoder, herunder fritidsanlæg, samt investeringer i ind- og udland

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsåret et resultat på DKK 10.409.177 mod DKK 25.324.061 sidste år.
Egenkapitalen udgjorde på balancedagen DKK 85.359.210.

Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.
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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for SCSE Real
Estate ApS.

Årsrapporten a�ægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og �nansielle stilling pr.
31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Hellerup, den 28. juni 2024

I direktionen 

Emilia Cornelia Marc Lassen 
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Til anpartshaveren i SCSE Real Estate ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for SCSE Real Estate ApS for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og �nansielle stilling
pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 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”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 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 fortsætte driften; at oplyse om
forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 fejlinformation, 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 revision, 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 �ndes. Fejlinformationer 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 ind�ydelse på de økonomiske beslutninger, 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 professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identi�cerer 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 sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesættelse af intern kontrol.
Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning, fortsat
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, modi�cere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder 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 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 tidsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som
vi identi�cerer 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.

Søborg, den 28. juni 2024

inforevision 
Statsautoriseret revisionsaktieselskab 
CVR-nr. 19263096 

Ulrik Fog Christensen 
Statsautoriseret revisor 
mne29419
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Anvendt regnskabspraksis
Information om regnskabsklasse
Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt anerkendt
regnskabspraksis.

Årsrapporten a�ægges efter årsregnskabslovens Regnskabsklasse B.

Der er tilvalgt enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Udeladelse af koncernregnskab
I henhold til Årsregnskabslovens §110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægterne indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af
�nansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. I resultatopgørelsen indregnes
endvidere alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været
indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til�yde selskabet, og aktivets
værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse �nansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over løbetiden.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten a�ægges, og
som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Som målevaluta benyttes Danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs eller en tilnærmet standardkurs. Hvis
valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs. Anlægsaktiver,
der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopgørelsen under andre �nansielle
indtægter og øvrige �nansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Resultatopgørelsen
Resultatopgørelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste/-tab omfatter "Nettoomsætning", "Ejendomsomkostninger" og "Eksterne omkostninger".

Nettoomsætning
Selskabets omsætning består af lejeindtægter fra udlejning af ejendomme. Lejeindtægterne indregnes lineært over
lejeperioden.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter de til ejendomsdriften direkte henførbare omkostninger, og omfatter blandt andet de
for året ikke fordelte ejendomsskatter, reparationer og vedligeholdelse på ejendommene samt egenandel af varme, vand
og elektricitet samt andre forbrugsafhængige omkostninger.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring m.v.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Dagsværdiregulering, investeringsejendomme indeholder regulering af investeringsejendomme til dagsværdi.
Beregningen af dagsværdi er opgjort på baggrund af en afkastbaseret model.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de tilknyttede
virksomheders driftsresultat reguleret for interne avancer og tab.

Indtægter af kapitalinteresser
Indtægter af kapitalinteresser omfatter den forholdsmæssige andel af driftsresultatet i kapitalinteresserne reguleret for
interne avancer og tab.

Andre �nansielle indtægter og øvrige �nansielle omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab, realiserede og urealiserede
fortjenester og -tab ved salg af andre værdipapirer og kapitalandele, amortiserede renter af leasingforpligtelser,
amortisering af gæld til realkreditinstitutter samt rentetillæg og rentegodtgørelse under acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat
A�edte �nansielle instrumenter
A�edte �nansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi.
Positive og negative dagsværdier af a�edte �nansielle instrumenter indgår i andre tilgodehavender henholdsvis anden
gæld.

Ændringer i dagsværdi af a�edte �nansielle instrumenter, der er klassi�ceret som og opfylder kriterierne for sikring af
dagsværdien af et indregnet aktiv eller indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med ændringer i
værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdi af a�edte �nansielle instrumenter, der er klassi�ceret som og opfylder betingelserne for sikring af
fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes direkte på egenkapitalen. Indtægter og omkostninger vedrørende sådanne
sikringstransaktioner overføres fra egenkapitalen ved realisation af det sikrede og indregnes i samme regnskabspost
som det sikrede.

For a�edte �nansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, indregnes
ændringer i dagsværdi i resultatopgørelsen løbende.

Skat af årets resultat
Skat af årets resultat udgør 22% af det regnskabsmæssige resultat korrigeret for ikke indkomstskattepligtige og ikke
fradragsberettigede poster.

Skat af årets resultat er sammensat af den forventede skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for årets
forskydning i udskudt skat og eventuelle korrektioner til tidligere års skatter. Ændring i udskudt skat som følge af
ændring i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernselskaber med selskabet som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster
efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud.

Selskabsskat, vedrørende regnskabsåret, som ikke er afregnet på balancedagen, klassi�ceres som selskabsskat under
enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet på balancedagen, klassi�ceres som
sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Balancen
Balancen er opstillet i kontoform.

Aktiver

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er
kostpris med tillæg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de enkelte
bestanddele er væsentlig forskellig.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 4
Q

JP
3-

S5
8N

B-
O

M
YU

G
-6

D
7U

Y-
TL

G
0C

-Z
VC

Q
E



SCSE Real Estate ApS 9/24

Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Afskrivninger påbegyndes, når aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende
forventninger til brugstider og restværdier:

Aktivgruppe Periode Restværdi

Indretning af lejede lokaler 5 år 0%

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0%

Småaktiver er omkostningsført i resultatopgørelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter
og andre driftsomkostninger.

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved de normale afskrivninger. Hvis dette er tilfældet, foretages der nedskrivning af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver til lavere genindvindingsværdi. Som genindvingsværdi anvendes den højeste værdi af
forventet nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede
nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Årets nedskrivninger indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter ejendomme, som besiddes med henblik på at opnå afkast af den investerede kapital
samt en eventuel kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes i balancen, når alle væsentlige fordele
og risici er overgået til selskabet.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, som omfatter købsprisen med tillæg af direkte
tilknyttede omkostninger.

Afholdte omkostninger, der tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommenes fremtidige afkast, herunder ombygninger, tillægges
ligeledes kostprisen som en forbedring.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til skønnet dagsværdi opgjort med udgangspunkt i ejendommens
nettoafkast og en forrentningsprocent baseret på en individuel vurdering af den enkelte type ejendom. Blandet
ejendomme måles til skønnet dagsværdi opgjort med udgangspunkt i kvm.pris på faktiske handler i året på
sammenlignelige ejerlejligheder

Som følge af at ejendommene er vurderet til skøn af dagsværdien foretages der ikke afskrivninger på disse.

Ændringerne i den skønnede dagsværdi føres i resultatopgørelsen under dagsværdiregulering af investeringsejendomme.

Fortjeneste eller tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgørelsen under dagsværdiregulering af
investeringsejendomme, og udgør forskellen mellem nettosalgsprisen fratrukket den regnskabsmæssige værdi
(dagsværdi) på den seneste balancedag før afhændelsen af ejendommen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er indregnet efter den indre værdis metode, således at kapitalandelen måles til
den forholdsmæssige andel af de tilknyttede virksomheders og kapitalinteressers regnskabsmæssige indre værdi
reguleret for interne udbytter og avancer.
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SCSE Real Estate ApS 10/24

Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Disponible reserver i de tilknyttede virksomheder, som på balancetidspunktet disponeres som udbytte til
modervirksomheden, indgår i værdien af kapitalandele.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til nul, og et eventuelt tilgodehavende hos
disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes
uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække
den pågældende virksomheds forpligtelser.

Køb af tilknyttede virksomheder indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen og den regnskabsmæssige indre
værdi i den købte virksomhed, som fremkommer på det tidspunkt, hvor koncernforholdet bliver etableret, er så vidt muligt
fordelt på de aktiver og passiver, hvis værdi er højere eller lavere end det bogførte beløb. Et resterende positivt
forskelsbeløb behandles som koncerngoodwill og indgår i værdien af kapitalandele.

Et negativt forskelsbeløb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling, indtægtsføres i
resultatopgørelsen på anskaffelsestidspunktet.

Koncerngoodwill indgår i værdien af kapitalandele, der afskrives lineært over 5 år. Afskrivningsperioden er baseret på en
vurdering af markedspositionen, indtjeningspro�len og forventning til kundeloyalitet, som i et rimeligt omfang er baseret
på historiske data/registreringer. Afskrivningerne indregnes i resultatopgørelsen sammen med de øvrige
værdireguleringer under posten indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlægges via overskudsdisponeringen til
"reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger til modervirksomheden, og reguleres med egenkapitalbevægelser i de tilknyttede virksomheder.

Kapitalinteresser
Kapitalinteresser er indregnet efter den indre værdis metode, således at kapitalinteressen måles til den forholdsmæssige
andel af de tilknyttede virksomheders og kapitalinteressers regnskabsmæssige indre værdi reguleret for interne udbytter
og avancer.

For kapitalinteresser i udenlandske virksomheder er resultat og egenkapital omregnet til danske kroner.
Valutakursreguleringer, der opstår ved omregning af egenkapital ved regnskabsårets begyndelse og omregning af årets
resultat fra gennemsnitskurs til balancedagens kurs, føres direkte over egenkapitalen.

Disponible reserver i kapitalinteresserne, som på balancetidspunktet disponeres som udbytte til modervirksomheden,
indgår i værdien af kapitalinteresserne.

Kapitalinteresser med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til nul, og et eventuelt tilgodehavende hos disse
virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes
uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække
den pågældende virksomheds forpligtelser.

Køb af kapitalinteresser indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen og den regnskabsmæssige indre værdi i den
købte virksomhed, som fremkommer på det tidspunkt, hvor associeringsforholdet bliver etableret, er så vidt muligt
fordelt på de aktiver og passiver, hvis værdi er højere eller lavere end det bogførte beløb. Et resterende positivt
forskelsbeløb behandles som koncerngoodwill og indgår i værdien af kapitalinteresserne.

Et negativt forskelsbeløb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling, indtægtsføres i
resultatopgørelsen på anskaffelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Koncerngoodwill afskrives lineært over 5 år. Afskrivningsperioden er baseret på en vurdering af markedspositionen,
indtjeningspro�len og forventning til kundeloyalitet, som i et rimeligt omfang er baseret på historiske data og
registreringer.

Afskrivningerne indregnes i resultatopgørelsen sammen med de øvrige værdireguleringer under posten indtægter af
kapitalinteresser.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalinteresser henlægges via resultatdisponeringen til "reserve for nettoopskrivning
efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til
modervirksomheden, og reguleres med egenkapitalbevægelser i virksomhederne.

Andre værdipapirer og kapitalandele, der er anlægsaktiver
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under anlægsaktiver omfatter unoterede aktier og anparter.

Unoterede aktier og anparter er målt til kostpris.

I tilfælde hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.

Eventuelle nedskrivninger indregnes i resultatopgørelsen under nedskrivning af �nansielle aktiver.
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SCSE Real Estate ApS 12/24

Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Andre tilgodehavender, der er anlægsaktiver
Andre tilgodehavender indregnet under anlægsaktiver omfatter udlån og lejedeposita, som er målt til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

I tilfælde hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.Årets
nedskrivning indregnes i resultatopgørelsen under nedskrivning af �nansielle aktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede aktier og obligationer, som
måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen. Modtagne udbytter og renter, realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab er indregnet i resultatopgørelsen under andre �nansielle indtægter og øvrige �nansielle omkostninger.

Passiver

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivninger efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger i tilknyttede og associerede
virksomheder samt kapitalinteresser. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til modervirksomheden, og reguleres
med egenkapitalbevægelser i de tilknyttede og associerede virksomheder samt kapitalinteresser. Reserven kan
anvendes til dækning af underskud. Reserven opløses i takt med afhændelse af de tilknyttede og associerede
virksomheder og kapitalinteresserne.

Hensættelser til udskudt skat og selskabsskat
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode. Der er hensat til udskudt skat med 22% af midlertidige
forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser, og under hensyntagen til den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud indgår i opgørelsen af den udskudte skat, såfremt
det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til
nettorealisationsværdi.

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernselskaber med SCSE Capital ApS som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster
efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet på balancedagen, klassi�ceres som
sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.
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SCSE Real Estate ApS 13/24

Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
låneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lånefremskaffelsen. I de efterfølgende år måles de
�nansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliseret værdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets transaktionsomkostninger og kursregulering på
optagelsestidspunktet.

Kortfristede gældsforpligtelser er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
  Note 2023 2022

    DKK DKK

       

Brut to fortje ne ste   2.543.800 2.411.430

       

Per so na leom kost nin ger 2 -193.370 -186.783

Ind tje nings bi drag   2.350.430 2.224.647

       

Dags vær di re gu le ring af investeringsejendomme 525.000 4.000.000

Af- og nedskriv nin ger af mate ri elle og imma te ri elle anlægsaktiver 3 -7.449 -7.449

Resul tat af primær drift   2.867.981 6.217.198

       

Ind tæg ter af kapi ta lan dele i til knyt tede virksomheder 9 3.276.730 9.933.127

Ind tæg ter af kapi ta lan dele i kapitalinteresser 11 1.008.121 509.249

Finan si elle indtægter 1 , 4 9.645.808 16.099.687

Finan si elle omkostninger 5 -4.662.088 -3.167.951

Resul tat før skat   12.136.552 29.591.310

       

Skat af årets resultat 6 -1.727.375 -4.267.249

Årets resultat   10.409.177 25.324.061

       

Sær lige poster 1    

Resultatdisponering
  2023 2022

  DKK DKK

Årets resul tat fore slås dis po ne ret således:    

     

Over ført til net toop skriv ning efter indre vær dis metode 4.284.851 10.442.376

Over ført til over ført resultat 6.124.326 14.881.685

Årets resultat 10.409.177 25.324.061
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Aktiver
  Note 31-12‑2023 31-12‑2022

    DKK DKK

       

Inve ste ringse jen domme 8 128.525.000 128.000.000

Indret ning af lejede lokaler   0 0

Andre anlæg, drifts ma te riel og inventar   27.814 18.015

Mate ri elle anlægsaktiver 7 , 13 128.552.814 128.018.015

       

Kapi ta lan dele i til knyt tede virksomheder 10 27.612.873 24.336.143

Kapi tal in teres ser 11 3.775.559 2.767.438

Andre vær di pa pi rer og kapitalandele 2.240.000 0

Andre tilgodehavender   22.231 22.231

Finan si elle anlægsaktiver 9 33.650.663 27.125.812

       

Anlægs ak ti ver   162.203.477 155.143.827

       

Til go de ha ven der fra salg og tjenesteydelser   15.557 29.524

Til go de ha ven der hos til knyt tede virksomheder   23.771.163 34.582.152

Til go de ha ven der hos kapitalinteresser   673.333 673.333

Andre tilgodehavender   55.467 762.651

Peri o de af græns nings po ster 52.839 51.532

Til go de ha ven der 24.568.359 36.099.192

       

Andre vær di pa pi rer og kapitalandele 0 2.661.739

Vær di pa pi rer og kapitalandele   0 2.661.739

       

Lik vide beholdninger 8.310.865 1.612.396

       

Omsæt nings ak ti ver   32.879.224 40.373.327

       

Akti ver i alt   195.082.701 195.517.154
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Passiver
  Note 31-12‑2023 31-12‑2022

    DKK DKK

       

Virk som heds ka pi tal 1.000.000 1.000.000

Reserve for net toop skriv ning efter indre vær dis metode   17.216.242 12.931.391

Over ført resultat   67.142.968 61.018.642

Egen ka pi tal   85.359.210 74.950.033

       

Hensæt tel ser til udskudt skat 6 13.440.716 12.934.474

Hen satte forpligtelser   13.440.716 12.934.474

       

Gæld til realkreditinstitutter   45.261.654 35.555.319

Gæld til til knyt tede virksomheder   43.258.872 0

Anden gæld   0 45.000.000

Lang fri stede gældsforpligtelser 12 88.520.526 80.555.319

       

Kort fri stet del af lang fri stede gældsforpligtelser   1.656.415 834.686

Gæld til kreditinstitutter   123.531 10.975.460

Leve randø rer af varer og tjenesteydelser   491.332 365.796

Gæld til til knyt tede virksomheder   631.439 10.263.403

Skyl digt sambeskatningsbidrag 6 1.221.133 1.570.188

Anden gæld   3.638.399 3.067.795

Kort fri stede gældsforpligtelser   7.762.249 27.077.328

       

Gælds for plig tel ser   96.282.775 107.632.647

       

Pas si ver i alt   195.082.701 195.517.154

       

Pantsæt nin ger og sikkerhedsstillelser 13    

Even tu al for plig tel ser 14    
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Egenkapitalopgørelse

 
Virk som- 

heds ka pi tal

Net toop- 
skriv ning
efter den

indre vær- 
dis metode

Over ført
resultat I alt

  DKK DKK DKK DKK

         

Egen ka pi tal pr. 1. januar 2022 1.000.000 2.489.015 46.136.957 49.625.972

Over ført via resultatdisponeringen   10.442.376 14.881.685 25.324.061

Egen ka pi tal pr. 1. januar 2023 1.000.000 12.931.391 61.018.642 74.950.033

Over ført via resultatdisponeringen   4.284.851 6.124.326 10.409.177

Egen ka pi tal pr. 31. december 2023 1.000.000 17.216.242 67.142.968 85.359.210
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Noter
1. Særlige poster
  2023 2022

  DKK DKK

     

Ekstra or dinær kurs ge vinst vedrø rende omlæg ning af realkreditlån 9.408.652 0

I alt 9.408.652 0

     

Sær lige poster er indreg net i resul ta topgø rel sen i posten �nan si elle indtægter.    

2. Personaleomkostninger

  2023 2022

  DKK DKK

     

Gager og lønninger 179.764 179.764

Andre omkost nin ger til social sikring 5.815 5.952

Andre personaleomkostninger 7.791 1.067

I alt 193.370 186.783

     

Gen nem snit lig antal heltidsbeskæftigede 1 1

     

     

3. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
  2023 2022

  DKK DKK

     

Afskriv nin ger mate ri elle anlægsaktiver 7.449 7.449

I alt 7.449 7.449

4. Finansielle indtægter
  2023 2022

  DKK DKK

     

Finan si elle ind tæg ter fra til knyt tede virksomheder 160.556 20.931

Andre �nan si elle indtægter 9.485.252 16.078.756

I alt 9.645.808 16.099.687
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Noter, fortsat
5. Finansielle omkostninger
  2023 2022

  DKK DKK

     

Finan si elle omkost nin ger til til knyt tede virksomheder 31.695 0

Øvrige �nan si elle omkostninger 4.630.393 3.167.951

I alt 4.662.088 3.167.951

6. Skat af årets resultat

 

Sam be- 
skat nings- 

bi drag
Udskudt

skat

Skat af
årets

resultat 2022

  DKK DKK DKK DKK

         

Skyl dig pr. 1. januar 2023 1.570.188 12.934.474    

Betalt vedrø rende tid li gere år -1.570.188      

Skat af årets resultat 1.221.133 506.242 1.727.375 4.267.249

Skyl dig pr. 31. december 2023 1.221.133 13.440.716    

Skat af årets resul tat i resultatopgørelsen     1.727.375 4.267.249

         

Som er indreg net såle des i balancen:        

Hen satte forpligtelser   13.440.716    

Kort fri stede gældsforpligtelser 1.221.133      

I alt 1.221.133 13.440.716    
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Noter, fortsat
7. Materielle anlægsaktiver

 

Inve ste- 
ringse jen- 

domme

Indret ning
af lejede

lokaler

Andre
anlæg,

drifts ma te- 
riel og

inventar I alt 2022

  DKK DKK DKK DKK DKK

           

Kost pris pr. 1. januar 2023 85.515.118 500.000 1.488.967 87.504.085 87.504.085

Til gang i året 0 0 17.248 17.248 0

Kost pris pr. 31. december 2023 85.515.118 500.000 1.506.215 87.521.333 87.504.085

           

Opskriv nin ger pr. 1. januar 2023 42.484.882 0 0 42.484.882 38.484.882

Årets opskrivninger 525.000 0 0 525.000 4.000.000

Opskriv nin ger pr. 31. december 2023 43.009.882 0 0 43.009.882 42.484.882

           

Af- og nedskriv nin ger pr. 1. januar 2023 0 -500.000 -1.470.952 -1.970.952 -1.963.503

Årets afskrivninger   0 -7.449 -7.449 -7.449

Af- og nedskriv nin ger pr. 31. december 2023 0 -500.000 -1.478.401 -1.978.401 -1.970.952

           

Regn skabs mæs sig værdi pr. 31. december
2023 128.525.000 0 27.814 128.552.814 128.018.015
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Noter, fortsat
8. Opgørelse af dagsværdi - Investeringsejendomme
Inve ste ringse jen domme er målt til dags værdi med udgangs punkt i nor ma lind tje nings me to den (metode 3 i dags vær di hie -
rar kiet), som er base ret på det kom mende års bud get te ret drift. Leje ind tæg ter er med ta get til mar keds ni veau. Ved bereg -
nin gen af dags vær dien er der fore ta get en reduk tion sva rende til den akku mu le rede værdi af mistede leje ind tæg ter frem
til det tids punkt, hvor for ven tet mar keds leje opnås, lige som der er fore ta get reduk tion for tom gangs leje. Dog måles blan -
det ejen domme til skøn net dags værdi opgjort med udgangs punkt i kva drat me ter pris på fak ti ske hand ler i året på sam -
men lig ne lige ejer lej lig he der (niveau 2 i dags vær di hierakiet). De væsent lig ste for ud sæt nin ger omfatter:

       

Erhverv se jen domme:      

   
For stæ der

nord
For stæ der

syd/vest

       

Ejen domme   1 2

Nor ma li se ret driftsresultat   2.842.671 4.287.921

Afkast krav I procent 6,3% 6,2-6,3%

Tom gang I procent 0% 0%

       

Dags værdi pr. 31-12‑2023 DKK 45.000.000 68.525.000

       

Blan det ejendomme:      

   
For stæ der

nord  

       

Ejen domme   1  

       

Resul ta t ef fekt af årets ændring i dagsværdi DKK 0  

Dags værdi pr. 31-12‑2023 DKK 15.000.000  

       

For blan det ejen domme er der anvendt niveau 2 i dags vær di hierakiet.
Erhverv er vur de ret til 12.000 kr. pr. m2 og bolig er vur de ret til 49.500 kr. pr.
m2.      
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9. Finansielle anlægsaktiver

 

Kapi ta lan dele
i til knyt tede

virksomheder
Kapi tal in- 

teres ser

Andre vær di- 
pa pi rer og

kapitalandele
Andre

tilgodehavender I alt 2022

  DKK DKK DKK DKK DKK DKK

             

Kost pris pr. 1. januar 2023 13.903.023 269.167 0 22.231 14.194.421 439.731

Til gang i året 0 0 2.240.000 0 2.240.000 13.754.690

Kost pris pr. 31. december
2023 13.903.023 269.167 2.240.000 22.231 16.434.421 14.194.421

             

Opskriv nin ger pr. 1. januar
2023 10.433.120 2.498.271 0 0 12.931.391 2.489.015

Årets opskrivninger 3.276.730 1.008.121 0 0 4.284.851 8.721.025

Regu le ring, tilgange 0 0   0 0 1.721.351

Opskriv nin ger pr. 31.
december 2023 13.709.850 3.506.392 0 0 17.216.242 12.931.391

             

Regn skabs mæs sig værdi
pr. 31. december 2023 27.612.873 3.775.559 2.240.000 22.231 33.650.663 27.125.812

10. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

      Ifølge sene ste årsrapport SCSE Real Estate ApS' andel

  Eje ran del

Virk som- 
heds ka pi- 

tal Årets resultat
Egen ka pi- 

tal Årets resultatandel
Andel af

egenkapital

      DKK DKK DKK DKK

             

O�ce Com mu nity ApS 100% 125.000 31.519 905.652 31.519 905.652

Sig nal Ejen domme ApS 100% 125.000 2.431.485 20.261.057 2.431.485 20.261.057

SCSE Park Alle 156 ApS 100% 1.200.000 813.726 6.446.164 813.726 6.446.164

I alt         3.276.730 27.612.873

             

Der indreg nes således:            

Kapi ta lan dele i til knyt tede
virksomheder           27.612.873

I alt           27.612.873
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11. Kapitalinteresser
      Ifølge sene ste årsrapport SCSE Real Estate ApS' andel

  Eje ran del

Virk som- 
heds ka pi- 

tal Årets resultat
Egen ka pi- 

tal Årets resultatandel
Andel af

egenkapital

      DKK DKK DKK DKK

             

Ejen doms sel ska bet 2900
ApS 33,33% 405.000 2.941.634 11.327.809 980.447 3.775.559

I alt         980.447 3.775.559

             

Der indreg nes således:            

Kapi tal in teres ser           3.775.559

I alt           3.775.559

12. Langfristede forpligtelser

  31-12‑2023 31-12‑2022

  DKK DKK

     

Gælds for plig tel ser i alt:    

Gæld til realkreditinstitutter 46.918.069 36.390.005

Gæld til til knyt tede virksomheder 43.258.872 0

Anden gæld 0 45.000.000

I alt 90.176.941 81.390.005

     

Kort fri stet del af lang fri stet gæld:    

Gæld til realkreditinstitutter 1.656.415 834.686

I alt 1.656.415 834.686

     

Gæld, der for fal der mere end 5 år efter balancedagen:    

Gæld til realkreditinstitutter 38.134.133 32.588.667

Gæld til til knyt tede virksomheder 43.258.872 0

Anden gæld 0 45.000.000

I alt 81.393.005 77.588.667
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13. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
  2023

         

 
Nomi nel værdi af sik ker- 

heds stil lel sen/ gæld

Regn skabs mæs sig værdi
af akti ver stil let til

sikkerhed

    DKK   DKK

         

Real kre dit pan te breve i grunde og byg nin ger som er depo ne ret
til sik ker hed for sel ska bets enga ge ment med realkreditinstitut   47.293.000   128.000.000

14. Eventualforpligtelser
SCSE Real Estate ApS ind går i sam be skat nin gen med øvrige kon cern sel ska ber og hæf ter soli da risk med de øvrige kon -
cern sel ska ber for for faldne og ikke afreg nede sel skabs skat ter samt kil de skat af ren ter, roy al ties og udbytte. Even tu elle
senere kor rek tio ner til sel skabs skat ter og kil de skat ter kan med føre at sel ska bets hæf telse udgør et større beløb.

   

SCSE Real Estate ApS har afgi vet uli mi te ret selv skyld n er k au tion over for til knyt tede virk som he ders enga -
ge ment med kre di tin sti tut. Gæl den udgør på balancedagen 16.145
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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.
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             Årsregnskab 2023 Signal Ejendomme ApS
             LEKYL-FNMDA-YDQ0I-IYAP7-Q6LB5-EGCAN
             SHA-256
             0a3d46ffc436cd28634b3f5ea790e062379668e4925ef4191461e35e7e266762
             
                                     
                                                                             direktør
                                            
                            
        
             
             Årsregnskab 2023 Office Community ApS
             W4STJ-LSHG0-42C8U-UO4U1-CCNOE-CGS1T
             SHA-256
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             7f8c02b577e13944a6f8a561dde03835475de05c1762148351d4c9e7c25a07e6
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             KBK65-PJDGM-NDU57-Y8Q3A-ECBHY-Z1XFD
             SHA-256
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             Ledelsens erklæring til Årsregnskab 2023 Signal Ejendomme ApS
             4NE01-DVDAN-IJKJS-E7NIP-UYVUH-EJVCK
             SHA-256
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             67d4f3ced95caf5c8fa699dd8ac12f7320ac7a43bf18f242c577ddc816c3e4b0
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             603187dfb159e2e0a5c6edfb16ad8342bc99877c8ff18d4859e8fb82b649386a
             
                                     
                                                                             direktør
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