
Aros
statsautoriserede revisorer I/S
CVR-nr. 29 69 00 65

Aarhus:
Værkmestergade 3, 4. sal
8000 Aarhus C

København:
Øster Allé 56, Tårn F1, 3. sal
2100 København Ø

Telefon 86 270 271
Telefax 86 270 279

E-mail: aros@arosrevision.dk
www.arosrevision.dk

Cold Ejendomme ApS
Grævlingevej 2
9850 Hirtshals

CVR-nr. 25 01 67 93

Årsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2023

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsam-
ling den 2. februar 2024

dirigent Michael Cold

Fortegnelse over interessenter kan indhentes hos interessentskabet

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

c
6
7
a
6
7
X

T
N

Y
x
2
5
1
5
4

0
3

9
1



Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Revisors erklæring om opstilling af årsrapport 2

Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 3

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 4
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 7
Balance 31. december 8
Noter 10

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

c
6
7
a
6
7
X

T
N

Y
x
2
5
1
5
4

0
3

9
1



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for Cold Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hirtshals, den 2. februar 2024

Direktion

Michael Cold
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Cold Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsrapporten for Cold Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere
årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus C, den 2. februar 2024

Aros statsautoriserede revisorer
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 29 69 00 65

Morten Boye Ballum Birkebæk
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34278
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Selskabsoplysninger

Selskabet Cold Ejendomme ApS
Grævlingevej 2
9850 Hirtshals

CVR-nr.: 25 01 67 93

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 11. november 1999
Regnskabsår: 24. regnskabsår

Hjemsted: Hirtshals

Direktion Michael Cold

Revisor Aros statsautoriserede revisorer
statsautoriseret revisionsinteressentskab
Værkmestergade 3, 4. sal
8000  Aarhus C
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Cold Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risiko-
overgang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Ejendom
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi baseret på en årlig vurdering af hver ejendom.
Beregningen af dagsværdi er foretaget ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Ved
fastlæggelse af ejendommens indtægtsforhold tages der højde for de bestående lejekontrakter
herunder den aktuelle leje og andre relevante forhold. Der reguleres for eventuel tomgangsleje.
Lejeindtægter fradrages de driftsomkostninger, som påhviler ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
kr.

2022
kr.

Bruttofortjeneste 273.565 274.847

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 950.000
Finansielle omkostninger 1 -78.554 -63.441

Resultat før skat 195.011 1.161.406

Skat af årets resultat 2 -91.488 -255.493

Årets resultat 103.523 905.913

Overført resultat 103.523 905.913

103.523 905.913
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Balance 31. december

Note 2023
kr.

2022
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 3.300.000 3.300.000

Materielle anlægsaktiver 3.300.000 3.300.000

Anlægsaktiver i alt 3.300.000 3.300.000

Likvide beholdninger 800 800

Omsætningsaktiver i alt 800 800

Aktiver i alt 3.300.800 3.300.800
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Balance 31. december

Note 2023
kr.

2022
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.085.836 982.313

Egenkapital 1.210.836 1.107.313

Hensættelse til udskudt skat 319.987 292.455

Hensatte forpligtelser i alt 319.987 292.455

Banker 428.754 539.601

Langfristede gældsforpligtelser 3 428.754 539.601

Banker 3 112.081 110.638
Leverandører af varer og tjenesteydelser 14.700 14.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.160.835 1.197.574
Skyldigt sambeskatningsbidrag 15.356 968
Anden gæld 38.251 38.251

Kortfristede gældsforpligtelser 1.341.223 1.361.431

Gældsforpligtelser i alt 1.769.977 1.901.032

Passiver i alt 3.300.800 3.300.800
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Noter

2023
kr.

2022
kr.

1 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 78.554 63.441

78.554 63.441

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 15.356 968
Årets udskudte skat 27.532 254.525
Regulering af skat vedrørende tidligere år 48.600 0

91.488 255.493

3 Langfristede gældsforpligtelser
2023

kr.
2022

kr.
Banker
Efter 5 år 0 63.545
Mellem 1 og 5 år 428.754 476.056
Langfristet del 428.754 539.601
Øvrig kortfristet gæld til banker 112.081 110.638
Kortfristet del 112.081 110.638

540.835 650.239

4 Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering, udlejning og drift af fast ejendom samt hermed
beslægtede aktiviteter.
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Noter

5 Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Selskabet er sambeskattet med Cold A/S og KC Lunden Holding ApS. KC Lunden Holding ApS er
administrationsselskab i sambeskatningen. Som dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og
solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for skatter inden for sambeskatningskredsen.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut er der givet pant kr. 2.268.000 i
ejendommen beliggende Grævlingevej 2, 9850 Hirtshals, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr.
3.395.000.

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er der givet pant kr. 500.000 i ejendommen
beliggende Grævlingevej 2, 9850 Hirtshals, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 3.395.000.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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7:19553


02-02-2024
09:47:28


Signed Michael Cold
mc@cold-as.dk


212.10.108.18
7:20050


02-02-2024
09:49:52


Opened Morten Boye Ballum Birkebæk
mbb@arosrevision.dk


217.74.146.51
:23695


02-02-2024
09:50:01


Signed Morten Boye Ballum Birkebæk
mbb@arosrevision.dk


217.74.146.51
:24059


02-02-2024
09:54:42


Opened Michael Cold
mc@cold-as.dk


212.10.108.18
7:31666


02-02-2024
09:54:53


Signed Michael Cold
mc@cold-as.dk


212.10.108.18
7:32366
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{
  "at_hash": "KXaUnQ3s2AIPP803HPaV8A",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1706867224",
  "birthdate": "1970-08-29",
  "exp": "1706870825",
  "iat": "1706867225",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "2230a74f-3f68-4cab-8b7c-85881b958c03",
  "name": "Michael Cold",
  "nonce": "638424639774862166.YzIxMzliYzAtODMwZi00Njc3LWFjZTMtODFkNmQ2NDBjNGNlNzJmNzgyNGItZDBlMC00ZTQwLThiZTQtMTE5NGM1Y2EwZDIx",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "4075f723-7a5d-446f-810f-b3bd064a6027",
  "rat": "1706867179",
  "sid": "f6b33ca3-b45f-4ed7-b8a1-e34cf5fadab4",
  "sub": "4075f723-7a5d-446f-810f-b3bd064a6027",
  "transaction_id": "62f825b5-0f47-4448-aa99-70cbf3e1ea16",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MDZhMWIxOTctMzcyNC00MWMzLTkzNzEtY2YwYWE4NjE3YWE2fDAwMDAwMDAxfDM0MGMxYWNlLWQ4MTYtNGZhMS1hNmQwLTg0MWU2NjM5YzE1YnwyNTE1NDAzOTE=",
  "signedAtUtc": "2024-02-02T09:47:28.5906905Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/121.0.0.0 Safari/537.36 Edg/121.0.0.0",
  "signOrderIds": "251540391",
  "agreementId_c67a67XTNYx251540391": "c67a67XTNYx251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_46f722prWqH251540391": "46f722prWqH251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_7be415hKzKM251540391": "7be415hKzKM251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_e75f7estrsu251540391": "e75f7estrsu251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "58WqrhSx1pOaM2NVxxeu-Q",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1706867679",
  "birthdate": "1970-08-29",
  "exp": "1706871280",
  "iat": "1706867680",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "4d6c8268-9637-49e0-9d5f-a66fbba38397",
  "name": "Michael Cold",
  "nonce": "638424644487896428.ZmIzMzAwNDEtZGFmNS00N2YyLWJkYmMtMGZmNTk2MTljNWZhNjBiZTM5N2ItYjNhNy00MjgwLTkzZjItMzU4ZTJjYzdjMzNk",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "4075f723-7a5d-446f-810f-b3bd064a6027",
  "rat": "1706867650",
  "sid": "e55d2499-497d-4590-9db1-be3d14ed4bb9",
  "sub": "4075f723-7a5d-446f-810f-b3bd064a6027",
  "transaction_id": "d4f70885-1806-4567-96a4-1f0efb142543",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MDZhMWIxOTctMzcyNC00MWMzLTkzNzEtY2YwYWE4NjE3YWE2fDAwMDAwMDAzfDM3M2Q5YmE3LTgzM2YtNGVkOC1iNTc5LWRjZTBhZjhjOGQ2YXwyNTE1NDAzOTE=",
  "signedAtUtc": "2024-02-02T09:54:52.9199664Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/121.0.0.0 Safari/537.36 Edg/121.0.0.0",
  "signOrderIds": "251540391",
  "agreementId_c67a67XTNYx251540391": "c67a67XTNYx251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",
  "agreementId_163a6ePqgtK251540391": "163a6ePqgtK251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"
}


{
  "at_hash": "X4fxreGefmlNUp_dOr92dw",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1706867387",
  "birthdate": "1978-09-11",
  "exp": "1706870988",
  "iat": "1706867388",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "4f504774-58e6-40a7-8aed-9868b095217b",
  "name": "Morten Boye Ballum Birkebæk",
  "nonce": "638424641615933617.NjQzZjI3YzYtOGEzOC00MGZhLTkyNjEtNDUyNTFlZTVjZGRhMWVmYTIxOWMtYTJjZS00M2QzLWFlMmEtZTJjYzYzYWM4YTI2",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "abbe4766-ee02-4dd2-8abc-64d8f6f698d6",
  "rat": "1706867363",
  "sid": "1234f38d-fa32-4d94-a10b-a8e0f0e2cea7",
  "sub": "abbe4766-ee02-4dd2-8abc-64d8f6f698d6",
  "transaction_id": "287d8f17-14fa-47c4-903a-a7044349f1e3",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MDZhMWIxOTctMzcyNC00MWMzLTkzNzEtY2YwYWE4NjE3YWE2fDAwMDAwMDAyfDFkMWUwMWM2LWU3NWQtNGVhNC04NDFiLTcyZGRhMTZlMWIwZHwyNTE1NDAzOTE=",
  "signedAtUtc": "2024-02-02T09:50:01.7704505Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_0_3 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/17.0.1 Mobile/15E148 Safari/604.1",
  "signOrderIds": "251540391",
  "agreementId_c67a67XTNYx251540391": "c67a67XTNYx251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_46f722prWqH251540391": "46f722prWqH251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_e75f7estrsu251540391": "e75f7estrsu251540391 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}

		2024-02-02T10:54:56+0100
	København, DK
	Sealed by esignatur




