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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Skala Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022/23 for op
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Give, den 29. januar 2024

Direktion

Jan Langkjær

Bestyrelse

Jan Langkjær Tobias Langkjær Lisbeth Langkjær
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til aktionærerne i Skala Ejendomme A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Skala Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
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 fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Brande, den 29. januar 2024

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Claus Lykke Jensen
statsautoriseret revisor
mne10776
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skala Ejendomme A/S
Møllevej 14
7323 Give

Telefon: 75 73 25 27

CVR-nr.: 27 52 79 81
Stiftet: 23. juni 2006
Hjemsted: Vejle
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Bestyrelse Jan Langkjær
Tobias Langkjær
Lisbeth Langkjær

Direktion Jan Langkjær

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Torvegade 22
7330 Brande

Modervirksomhed Langkjær Invest A/S

Skala Ejendomme A/S · Årsrapport for 2022/23 3

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
: 

fc
4
c
8
b
H

m
S

tX
2
5
1
5
3

0
6

3
6



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at drive virksomhed ved at købe, sælge og
administrere fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttotab udgør -118 t.kr. mod -184 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -1.448 t.kr.
mod -1.013 t.kr. sidste år.

Virksomhedens egenkapital er negativ med 766 t.kr. pr. 30. september 2023. Selskabet har en gæld til
moderselskabet Langkjær Invest A/S på 7.793 t.kr. Ledelsen i Langkjær Invest A/S er indstillet på at
konvertere en del af gælden til egenkapital, såfremt egenkapitalen ikke retableres på anden vis. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skala Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under 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 tilflyde sel-
skabet, 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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle 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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter samt modtagne lønrefusioner og fortjeneste ved salg af anlægsaktiver. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og lokaler.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

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 fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Skala Ejendomme A/S · Årsrapport for 2022/23 6

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
: 

fc
4
c
8
b
H

m
S

tX
2
5
1
5
3

0
6

3
6



Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

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

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 100 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2-8 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Skala Ejendomme A/S solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22

Bruttotab -118.376 -183.587

1 Personaleomkostninger -399.607 -416.813
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -358.196 -358.197

Driftsresultat -876.179 -958.597

2 Øvrige finansielle omkostninger -883.134 -466.393

Resultat før skat -1.759.313 -1.424.990

Skat af årets resultat 311.626 411.643

Årets resultat -1.447.687 -1.013.347

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -1.447.687 -1.013.347

Disponeret i alt -1.447.687 -1.013.347
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 23.485.357 23.831.954
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 30.000 41.599
Materielle anlægsaktiver i alt 23.515.357 23.873.553

Anlægsaktiver i alt 23.515.357 23.873.553

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 213.062 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 9.800
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 0
Tilgodehavende selskabsskat 191.914 580.453
Andre tilgodehavender 120.789 195.278
Tilgodehavender i alt 525.765 785.531

Likvide beholdninger 25.333 97.272

Omsætningsaktiver i alt 551.098 882.803

Aktiver i alt 24.066.455 24.756.356
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Balance 30. september

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat -1.266.162 181.524
Egenkapital i alt -766.162 681.524

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 677.658 989.284
Hensatte forpligtelser i alt 677.658 989.284

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitutter 13.850.015 14.386.274
Langfristede gældsforpligtelser i alt 13.850.015 14.386.274

Kortfristet del af langfristet gæld 587.168 708.754
Leverandører af varer og tjenesteydelser 72.156 74.016
Gæld til tilknyttede virksomheder 7.793.101 6.110.971
Anden gæld 1.852.519 1.805.533
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.304.944 8.699.274

Gældsforpligtelser i alt 24.154.959 23.085.548

Passiver i alt 24.066.455 24.756.356

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2022 500.000 181.525 681.525
Årets overførte resultat 0 -1.447.687 -1.447.687

500.000 -1.266.162 -766.162
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Noter

2022/23 2021/22

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 353.959 384.489
Pensioner 39.821 26.894
Andre omkostninger til social sikring 5.827 5.430

399.607 416.813

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 261.994 81.624
Andre finansielle omkostninger 621.140 384.769

883.134 466.393

30/9 2023 30/9 2022

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 14.437.183 15.095.028

Heraf forfalder inden for 1 år -587.168 -708.754

13.850.015 14.386.274

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 11.284.376 12.580.577

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi pr. 30. september 2023 på 23.485 t.kr. er
stillet til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut på 14.437 t.kr. 

5. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Langkjær Invest A/S, CVR-nr. 20052082,
som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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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
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  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "5ea3be43-803a-4783-88e8-6a3d983d6b8a",

  "rat": "1706622373",

  "sid": "865a7654-36df-43fa-b875-35d80a15b06c",

  "sub": "5ea3be43-803a-4783-88e8-6a3d983d6b8a",

  "transaction_id": "3426ce49-f56d-4c35-9890-d80a99a35b15",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OTBkZDcxNTYtZjdjNS00YTYyLTkxZWUtMTMyYzM4NWY2MWI1fDAwMDAwMDAyfDllNzhhNzZlLTk3ZDktNDIwOC04M2U3LTA1NmJkNjIwNGNmN3wyNTE1MzA2MzY=",

  "signedAtUtc": "2024-01-30T13:47:28.5728613Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64; rv:122.0) Gecko/20100101 Firefox/122.0",

  "signOrderIds": "251530636",

  "agreementId_fc4c8bHmStX251530636": "fc4c8bHmStX251530636 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_083824pQHzq251530636": "083824pQHzq251530636 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"
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