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 Side 3 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2019 for Mecura Berlin Invest I ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2019.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Gentofte, den 9. marts 2020 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Birthe Glasdam Clement 
 
 
 
 

  

 
Bestyrelse 
 
 
 
 
Jan Erik Andersen 
Formand  
  
  

Christian Wad 
  
  
  

Stefan Guldager Jensen 
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Til kapitalejerne i Mecura Berlin Invest I ApS 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Mecura Berlin Invest I ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019, 
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2019 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold 
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som 
grundlag for vores konklusion. 
 
Fremhævelse af forhold i regnskabet 
Vi henleder opmærksomheden på note 1 i regnskabet, som beskriver den væsentlige usikkerhed, der er 
forbundet med værdiansættelse af selskabets investeringsejendomme. Vi er enige i ledelsens beskrivelse af 
usikkerheden og den regnskabsmæssige behandling. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende 
dette forhold. 
 
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 nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl. 
 
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 findes. 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 indflydelse 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: 
 
• Identificerer 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. 
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 Side 5 

 
• 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. 
 
• 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, 
modificere 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 identificerer 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. 
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 Side 6 

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. 
 
Viby J, den 9. marts 2020 
  
Revision 2 A/S 
registrerede revisorer 
CVR-nr.: 16968137 
 
 
 
 
Uffe S. Veigert 
Registreret revisor 
mne16532 
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 Side 7 

Selskabet Mecura Berlin Invest I ApS 
Kongelysvej 11 
2820  Gentofte 

  
  Telefon: 39 30 60 88    
  E-mail: cb@danskforvaltning.dk 
    
   CVR-nr.: 28 66 75 07 
  Stiftet: 6. november 2006 
  Kommune: Gentofte 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Bestyrelse Jan Erik Andersen, formand 
 Christian Wad 

 Stefan Guldager Jensen 

  
Direktion Birthe Glasdam Clement 
  
Revisor  Revision 2 A/S 
 registrerede revisorer 
  Vestre Kongevej 4 E  
  8260  Viby J 
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 Side 8 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at drive direkte og indirekte investering i 
fast ejendom i Berlin. 
 
Selskabets aktivitet består herudover af udlejning af ejendommene Grimmstrasse 8, Karl Marx Strasse 5 og 
Urbanstrasse 101, alle beliggende i Berlin. Porteføljen omfatter 77 boliglejemål og 6 erhvervslejemål. Det 
samlede areal udgør 5.216 m2. 
 
Usædvanlige forhold 
Der er ingen usædvanlige forhold vedrørende årsrapporten for 2019. 
 
Usikkerhed ved indregning og måling af dagsværdi på investeringsejendomme 
Som følge af de generelle markedsforhold på ejendomsmarkedet er der en vis usikkerhed knyttet til 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendomme, herunder særligt 
kapitaliseringsfaktoren. 
 
Det anvendte skøn over faktoren er baseret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet i Tyskland og 
er ledelsens bedste skøn under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det 
eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb. Ved vurderingen af 
ejendomsporteføljens markedsværdi, er der indhentet assitance fra eksterne valuarer. 
 
Selskabets dagsværdi er fastsat ud fra en forsigtig valuarvurdering fra 2019. Værdien er fastsat til 90% af 
vurderingen. 

Valuarvurderingen er præget af usikkerheden med den fremtidige lejefastsættelse i Berlin efter varsling af 
vedtagelse af en lejebegrænsningslov. 

Loven er efterfølgende vedtaget den 23. februar 2020. 

Årets samlede værdiregulering for ejendommene andrager -12.956 tkr. 
 
Kapitalforhold 
Det forventes ikke, at der vil blive krævet stillet yderligere sikkerhedsstillelse for markedsværdien på vores 
rente-SWAP af vores bankforbindelse. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat betragtes som utilfredsstillende. 
 
For det kommende år forventes et tilfredsstillende resultat. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
Årsregnskabet for Mecura Berlin Invest I ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer 
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 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. 
 
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 afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår mellem 
transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel 
post. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og 
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 
 
Afledte finansielle instrumenter 
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles 
efterfølgende til dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre 
tilgodehavender og anden gæld. 
 
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for 
afdækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i 
resultatopgørelsen sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede 
forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der er afdækket. 
 

 

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
7
0
7
ff

0
e
H

jS
h
5
2
9
9
0
2

0
9



Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 10 

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for 
sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktioner 
realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende 
regnskabsposter. 
 
For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som 
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdier løbende i resultatopgørelsen som finansielle 
poster. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse 
samt fællesomkostninger. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 
realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
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eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret.  
 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Egenkapital 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til 
udbytte indregnes som en forpligtelse 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 betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
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 indtjening eller 
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte 
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 12 

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge 
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, 
hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsværdi. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under "værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 13 

 BRUTTORESULTAT .............................................................  2.181.739 1.906.529 
   

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer .......................  2.181.739 1.906.529 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...................  (12.955.860) 13.883.735 
   Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver .................  (1.293.757) (566.752) 
     

 DRIFTSRESULTAT ...............................................................  (12.067.878) 15.223.512 
   

   Andre finansielle omkostninger ..............................................  (459.184) (460.173) 
     

 RESULTAT FØR SKAT .........................................................  (12.527.062) 14.763.339 
   

   Skat af årets resultat ...............................................................  1.710.668 (2.332.065) 
     

 ÅRETS RESULTAT ...............................................................  (10.816.394) 12.431.274      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  1.380.000 1.200.000 
   Overført resultat ......................................................................  (12.196.394) 11.231.274 
     

 DISPONERET I ALT ..............................................................  (10.816.394) 12.431.274      
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
 AKTIVER 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 14 

   Investeringsejendomme .........................................................  88.691.940 101.647.800 
     

   Materielle anlægsaktiver ......................................................  88.691.940 101.647.800 
     

   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  88.691.940 101.647.800 
     

   

   Andre tilgodehavender ...........................................................  48.877 22.935 
     

 Tilgodehavender ...................................................................  48.877 22.935      

   Likvide beholdninger ...........................................................  1.405.890 1.300.308 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................  1.454.767 1.323.243      

   

 AKTIVER ................................................................................  90.146.707 102.971.043      
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
 PASSIVER 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 15 

   Virksomhedskapital ................................................................  750.000 750.000 
   Overført resultat ......................................................................  34.796.434 46.992.828 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  1.380.000 1.200.000 
     

   EGENKAPITAL ......................................................................  36.926.434 48.942.828 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ..................................................  9.097.998 11.010.146 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER .............................................  9.097.998 11.010.146      

   

   Prioritetsgæld .........................................................................  41.616.143 41.795.429 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser .........................................  41.616.143 41.795.429 
     

   Leverandører af varer og tjenesteydelser ..............................  31.250 36.852 
   Anden gæld ............................................................................  2.474.882 1.185.788 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...........................................  2.506.132 1.222.640      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ....................................................  44.122.275 43.018.069 
     

   

 PASSIVER .............................................................................  90.146.707 102.971.043      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 EGENKAPITALOPGØRELSE 
  
   
   
 2019 2018 
 

 Side 16 

   

 Virksomhedskapital primo ......................................................  750.000 750.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo ..................................................  750.000 750.000      

 Overført resultat, primo...........................................................  46.992.828 35.761.554 
 Årets resultat ..........................................................................  (10.816.394) 12.431.274 
 Foreslået udbytte ....................................................................  (1.380.000) (1.200.000) 
     

 Overført resultat ultimo........................................................  34.796.434 46.992.828      

 Forslag til udbytte for regnskabsåret primo ............................  1.200.000 3.000.000 
 Foreslået udbytte ....................................................................  (1.200.000) 1.200.000 
 Udloddet udbytte ....................................................................  1.380.000 (3.000.000) 
     

 Forslag til udbytte for regnskabsåret ultimo .....................  1.380.000 1.200.000      

   EGENKAPITAL ......................................................................  36.926.434 48.942.828 
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 

 NOTER 
  
   
   
 2019 2018 
 

 Side 17 

 1 Usikkerhed ved indregning og måling  
Som følge af de generelle markedsforhold på ejendomsmarkedet er der stor usikkerhed knyttet til 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendomme, herunder 
kapitaliseringsfaktoren. 
 
Det anvendte skøn over faktoren er baseret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet i 
Tyskland og er ledelsens bedste skøn under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det 
eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb. Ved vurderingen af 
ejendomsporteføljens markedsværdi, er der indhentet assistance fra eksterne valuarer. 
 
Selskabets dagsværdi er målt ud fra en vurderet faktor i forhold til selskabets husleje. Denne 
huslejefaktor andrager for ejendommene under et 25,00. I 2018 og 2017, var huslejefaktoren hhv. 
29,00 og 24,00. 
 
En ændring i ledelsens skøn over kapitaliseringsfaktoren vil påvirke den indregnede værdi i balancen. 
 

   

   Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ........................................  41.795.429 41.616.143 42.054.693 
       

 41.795.429 41.616.143 42.054.693        

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Der er ingen eventualforpligtelser m.v. 

   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, kr. 42.054.692, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2019 udgør kr. 88.691.940. 
 
Herudover er der ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser. 
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Godkendt på selskabets generalforsamling, den 31. marts 2020 
 
 
Birthe Glasdam Clement 
Dirigent 
 



 



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
7
0
7
ff



0
e
H



jS
h
5
2
9
9
0
2



0
9











Mecura Berlin Invest I ApS 
 



 INDHOLDSFORTEGNELSE 
  
  
 



 Side 2 



 Påtegninger  



 Ledelsespåtegning ...................................................................................................  3 



 Den uafhængige revisors revisionspåtegning ..........................................................  4 



 Ledelsesberetning mv.  



 Selskabsoplysninger ................................................................................................  7 



 Ledelsesberetning ....................................................................................................  8 



 Årsregnskab 1. januar - 31. december 2019  



 Anvendt regnskabspraksis .......................................................................................  9 



 Resultatopgørelse ....................................................................................................  13 



 Balance .....................................................................................................................  14 



 Egenkapitalopgørelse ...............................................................................................  16 



 Noter .........................................................................................................................  17 



 



 



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
7
0
7
ff



0
e
H



jS
h
5
2
9
9
0
2



0
9











Mecura Berlin Invest I ApS 
 



 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 



 Side 3 



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2019 for Mecura Berlin Invest I ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2019.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Gentofte, den 9. marts 2020 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Birthe Glasdam Clement 
 
 
 
 



  



 
Bestyrelse 
 
 
 
 
Jan Erik Andersen 
Formand  
  
  



Christian Wad 
  
  
  



Stefan Guldager Jensen 
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Mecura Berlin Invest I ApS 
 



 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 



 Side 4 



Til kapitalejerne i Mecura Berlin Invest I ApS 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Mecura Berlin Invest I ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019, 
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2019 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold 
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som 
grundlag for vores konklusion. 
 
Fremhævelse af forhold i regnskabet 
Vi henleder opmærksomheden på note 1 i regnskabet, som beskriver den væsentlige usikkerhed, der er 
forbundet med værdiansættelse af selskabets investeringsejendomme. Vi er enige i ledelsens beskrivelse af 
usikkerheden og den regnskabsmæssige behandling. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende 
dette forhold. 
 
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 nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl. 
 
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 findes. 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 indflydelse 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: 
 
• Identificerer 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. 
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• 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. 
 
• 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, 
modificere 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 identificerer 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. 
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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. 
 
Viby J, den 9. marts 2020 
  
Revision 2 A/S 
registrerede revisorer 
CVR-nr.: 16968137 
 
 
 
 
Uffe S. Veigert 
Registreret revisor 
mne16532 
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Selskabet Mecura Berlin Invest I ApS 
Kongelysvej 11 
2820  Gentofte 



  
  Telefon: 39 30 60 88    
  E-mail: cb@danskforvaltning.dk 
    
   CVR-nr.: 28 66 75 07 
  Stiftet: 6. november 2006 
  Kommune: Gentofte 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Bestyrelse Jan Erik Andersen, formand 
 Christian Wad 



 Stefan Guldager Jensen 



  
Direktion Birthe Glasdam Clement 
  
Revisor  Revision 2 A/S 
 registrerede revisorer 
  Vestre Kongevej 4 E  
  8260  Viby J 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at drive direkte og indirekte investering i 
fast ejendom i Berlin. 
 
Selskabets aktivitet består herudover af udlejning af ejendommene Grimmstrasse 8, Karl Marx Strasse 5 og 
Urbanstrasse 101, alle beliggende i Berlin. Porteføljen omfatter 77 boliglejemål og 6 erhvervslejemål. Det 
samlede areal udgør 5.216 m2. 
 
Usædvanlige forhold 
Der er ingen usædvanlige forhold vedrørende årsrapporten for 2019. 
 
Usikkerhed ved indregning og måling af dagsværdi på investeringsejendomme 
Som følge af de generelle markedsforhold på ejendomsmarkedet er der en vis usikkerhed knyttet til 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendomme, herunder særligt 
kapitaliseringsfaktoren. 
 
Det anvendte skøn over faktoren er baseret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet i Tyskland og 
er ledelsens bedste skøn under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det 
eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb. Ved vurderingen af 
ejendomsporteføljens markedsværdi, er der indhentet assitance fra eksterne valuarer. 
 
Selskabets dagsværdi er fastsat ud fra en forsigtig valuarvurdering fra 2019. Værdien er fastsat til 90% af 
vurderingen. 



Valuarvurderingen er præget af usikkerheden med den fremtidige lejefastsættelse i Berlin efter varsling af 
vedtagelse af en lejebegrænsningslov. 



Loven er efterfølgende vedtaget den 23. februar 2020. 



Årets samlede værdiregulering for ejendommene andrager -12.956 tkr. 
 
Kapitalforhold 
Det forventes ikke, at der vil blive krævet stillet yderligere sikkerhedsstillelse for markedsværdien på vores 
rente-SWAP af vores bankforbindelse. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat betragtes som utilfredsstillende. 
 
For det kommende år forventes et tilfredsstillende resultat. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
 
 



 



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
7
0
7
ff



0
e
H



jS
h
5
2
9
9
0
2



0
9











Mecura Berlin Invest I ApS 
 



 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 



 Side 9 



GENERELT 
Årsregnskabet for Mecura Berlin Invest I ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer 
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 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. 
 
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 afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår mellem 
transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel 
post. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og 
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 
 
Afledte finansielle instrumenter 
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles 
efterfølgende til dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre 
tilgodehavender og anden gæld. 
 
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for 
afdækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i 
resultatopgørelsen sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede 
forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der er afdækket. 
 



 



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
7
0
7
ff



0
e
H



jS
h
5
2
9
9
0
2



0
9











Mecura Berlin Invest I ApS 
 



 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 



 Side 10 



Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for 
sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktioner 
realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende 
regnskabsposter. 
 
For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som 
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdier løbende i resultatopgørelsen som finansielle 
poster. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse 
samt fællesomkostninger. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 
realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
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eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret.  
 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Egenkapital 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til 
udbytte indregnes som en forpligtelse 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 betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
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 indtjening eller 
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte 
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
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være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge 
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, 
hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsværdi. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under "værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 BRUTTORESULTAT .............................................................  2.181.739 1.906.529 
   



 Resultat af drift før dagsværdireguleringer .......................  2.181.739 1.906.529 
   



   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...................  (12.955.860) 13.883.735 
   Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver .................  (1.293.757) (566.752) 
     



 DRIFTSRESULTAT ...............................................................  (12.067.878) 15.223.512 
   



   Andre finansielle omkostninger ..............................................  (459.184) (460.173) 
     



 RESULTAT FØR SKAT .........................................................  (12.527.062) 14.763.339 
   



   Skat af årets resultat ...............................................................  1.710.668 (2.332.065) 
     



 ÅRETS RESULTAT ...............................................................  (10.816.394) 12.431.274      



   



   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  1.380.000 1.200.000 
   Overført resultat ......................................................................  (12.196.394) 11.231.274 
     



 DISPONERET I ALT ..............................................................  (10.816.394) 12.431.274      
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   Investeringsejendomme .........................................................  88.691.940 101.647.800 
     



   Materielle anlægsaktiver ......................................................  88.691.940 101.647.800 
     



   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  88.691.940 101.647.800 
     



   



   Andre tilgodehavender ...........................................................  48.877 22.935 
     



 Tilgodehavender ...................................................................  48.877 22.935      



   Likvide beholdninger ...........................................................  1.405.890 1.300.308 
     



 OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................  1.454.767 1.323.243      



   



 AKTIVER ................................................................................  90.146.707 102.971.043      
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   Virksomhedskapital ................................................................  750.000 750.000 
   Overført resultat ......................................................................  34.796.434 46.992.828 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  1.380.000 1.200.000 
     



   EGENKAPITAL ......................................................................  36.926.434 48.942.828 
     



   



   Hensættelse til udskudt skat ..................................................  9.097.998 11.010.146 
     



 HENSATTE FORPLIGTELSER .............................................  9.097.998 11.010.146      



   



   Prioritetsgæld .........................................................................  41.616.143 41.795.429 
     



 2 Langfristede gældsforpligtelser .........................................  41.616.143 41.795.429 
     



   Leverandører af varer og tjenesteydelser ..............................  31.250 36.852 
   Anden gæld ............................................................................  2.474.882 1.185.788 
     



 Kortfristede gældsforpligtelser ...........................................  2.506.132 1.222.640      



   GÆLDSFORPLIGTELSER ....................................................  44.122.275 43.018.069 
     



   



 PASSIVER .............................................................................  90.146.707 102.971.043      



   



 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 EGENKAPITALOPGØRELSE 
  
   
   
 2019 2018 
 



 Side 16 



   



 Virksomhedskapital primo ......................................................  750.000 750.000 
     



 Virksomhedskapital ultimo ..................................................  750.000 750.000      



 Overført resultat, primo...........................................................  46.992.828 35.761.554 
 Årets resultat ..........................................................................  (10.816.394) 12.431.274 
 Foreslået udbytte ....................................................................  (1.380.000) (1.200.000) 
     



 Overført resultat ultimo........................................................  34.796.434 46.992.828      



 Forslag til udbytte for regnskabsåret primo ............................  1.200.000 3.000.000 
 Foreslået udbytte ....................................................................  (1.200.000) 1.200.000 
 Udloddet udbytte ....................................................................  1.380.000 (3.000.000) 
     



 Forslag til udbytte for regnskabsåret ultimo .....................  1.380.000 1.200.000      



   EGENKAPITAL ......................................................................  36.926.434 48.942.828 
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 2019 2018 
 



 Side 17 



 1 Usikkerhed ved indregning og måling  
Som følge af de generelle markedsforhold på ejendomsmarkedet er der stor usikkerhed knyttet til 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendomme, herunder 
kapitaliseringsfaktoren. 
 
Det anvendte skøn over faktoren er baseret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet i 
Tyskland og er ledelsens bedste skøn under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det 
eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb. Ved vurderingen af 
ejendomsporteføljens markedsværdi, er der indhentet assistance fra eksterne valuarer. 
 
Selskabets dagsværdi er målt ud fra en vurderet faktor i forhold til selskabets husleje. Denne 
huslejefaktor andrager for ejendommene under et 25,00. I 2018 og 2017, var huslejefaktoren hhv. 
29,00 og 24,00. 
 
En ændring i ledelsens skøn over kapitaliseringsfaktoren vil påvirke den indregnede værdi i balancen. 
 



   



   Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ........................................  41.795.429 41.616.143 42.054.693 
       



 41.795.429 41.616.143 42.054.693        



   



 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Der er ingen eventualforpligtelser m.v. 



   



 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, kr. 42.054.692, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2019 udgør kr. 88.691.940. 
 
Herudover er der ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser. 
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 qv8cWoCzuFu3Hm9DGhTNQh+Vr/6yDfVizHYMuNnKSwc=


 
NQgvsUUah/ZgGUY27jeInJqN8o6LbfilfwreEcZv58V1FMx8iaTsUCwDSsJQKpdS5l4T7R2tbFHE
JlZtvIVJZZUBYdlGH3XM3CXcZpxit4J9o1tOhUIhpYY0ILqXoE6jvMQwVtD4QmTVUzl3LwpmhwtY
r+2sSZPSLTwvDt02JbJSTot/znM4OMdYgANCLlxcWYKVPL5crrMpbW4SRM5SEexgDzuaBkOo0Euf
IyzYGvECIOBT1hCYgvyzZkXi9gllMS41TQBZZ1Ty4w2aQgu8tKvj9fxdCr4ZCXB46OXgeduopqDO
TD84tbLEkK7gZV/9sK1tOGQkS/jAQHxng4NZQw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge -841730660760857933
  hashsumB 73bb97a2unNw52990209/SHA512/BA28EE786C38121005891BB70CF5D8D89765CE80C715D2475588B1A6C719599959A6C8FB96882F51EA557F6709ADF3946E13EA27D00AAE64CA1E08744C52EADA
  hashsumC c707ff0eHjSh52990209/SHA512/315337BF6A10F6F715AD659137C0C5A0FE3A0F48C06F17D04E9532280EEA72A2EE8D94F9FD0D3E46BE85CC395930C5C88585B420C127AE2B1B0464399C180B8E
  hashsumD 25438736uTkK52990209/SHA512/E878FF988D1A5F8C409B35CDE01791BC8AB1A8EF0B6A4C837614BAC07EF2A256B477A42D6DD91C4E916A5916D3B91A6C268D2B13FE0C4C4B31727B05F0E98487
  hashsumE 288fb625zHQk52990209/SHA512/1B4CD519710753020B7A5C41181FFE3B83B6134A711EC4A21D6D330900E8944C16887D05220BC21851A666881BC6FD114C7DF3163FE102537C6CF33A13DEA17B
  hashsumF 3b378e04ZsUy52990209/SHA512/0857D2361F2873C2D87132FB38968673102EF1D01E781DB48DCFBF937BEE4173C2278D868DB94E39B0D0DC28937DF2047F2C22DEBD69C02FA20D15E978C52058
  TimeStamp MjAyMC0wMy0xOCAxMDoyNDowNiswMTAw




  
 
 
 
 
 
 +FeezKdtmeltfJ79FcfvOxiOfnn+rSFATwU8kg2geB8=


 
bRvxveMgKTaJQ/oyXgw50xlAxuXti9hsv86CdjaJXzwCVvVZzlDOQ0w11Y/HYFPYnA88gFhiE4r2
M9kAtkyf/kV46rS14Ek5mcscXv6Yi/UT8cBMrRSUBoPGiYQzQe+3nOsd2G5LMeTFZ+XDDWHFVyQf
dRgTWM9/+LDnVxbc2hpdgtQ+c3nE+9OcMRXdmupvdvH4dXv9Rs4jo8I20C3SdkxkkR4pdJ7QoSqC
R8gGQrAG0gU8x1bPsFnp0A5xcV1ymmGU7vmEPQNqVi+AehMD5dHx07nm0ea0X3L1K4SKo5mju7Bz
IXogoxxvI0ouppdyghmdayZPrcK5qKzZAH74CQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgwLjAuMzk4Ny4xMzIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 8522468549452757640
  hashsumB c707ff0eHjSh52990209/SHA512/315337BF6A10F6F715AD659137C0C5A0FE3A0F48C06F17D04E9532280EEA72A2EE8D94F9FD0D3E46BE85CC395930C5C88585B420C127AE2B1B0464399C180B8E
  hashsumC 25438736uTkK52990209/SHA512/E878FF988D1A5F8C409B35CDE01791BC8AB1A8EF0B6A4C837614BAC07EF2A256B477A42D6DD91C4E916A5916D3B91A6C268D2B13FE0C4C4B31727B05F0E98487
  hashsumD 288fb625zHQk52990209/SHA512/1B4CD519710753020B7A5C41181FFE3B83B6134A711EC4A21D6D330900E8944C16887D05220BC21851A666881BC6FD114C7DF3163FE102537C6CF33A13DEA17B
  hashsumE 3b378e04ZsUy52990209/SHA512/0857D2361F2873C2D87132FB38968673102EF1D01E781DB48DCFBF937BEE4173C2278D868DB94E39B0D0DC28937DF2047F2C22DEBD69C02FA20D15E978C52058
  TimeStamp MjAyMC0wMy0xOCAxMTowOToyMiswMTAw




  
 
 
 
 
 
 YSSJKmWmhmyvwSzcKP7E0p+S1NSZU1fc6IP1lxdQLDM=


 
nDSUMDfsnAhjdPURvu6wb22oJkLuR+ZzouHT1ZMicHxZCeNNwB+l1FkXfMEbNesVNdC7IhTo7q1j
Ahd+4cjeyHs+UTmYhTV/Reu5kdYdAtOUiYWOYddT8uKj5V37ZKAhrC0CzU//IcT1knLLXLOWJ5eS
sA3O8DNquwKhIKWcSUU4jn07y4o5cdd3ytlx1QFQIGsQY9EdezAh4Bvd2aPnPUZDW1dpJTkMyGoL
VQv9CVshmh5XdmEV1fsfQHCHGLmxj2MBmtf98L7otf+E6ntQ7PCkt0VjuMhsAiXdFmT8AI/4DZLm
4pvHinmzb/YAtocuh/oDi4Gke+9GuQsWg1NjZw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzcwLjAuMzUzOC4xMDIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE4LjE4MzYz
  challenge 4401445586588449724
  hashsumB c707ff0eHjSh52990209/SHA512/315337BF6A10F6F715AD659137C0C5A0FE3A0F48C06F17D04E9532280EEA72A2EE8D94F9FD0D3E46BE85CC395930C5C88585B420C127AE2B1B0464399C180B8E
  hashsumC 25438736uTkK52990209/SHA512/E878FF988D1A5F8C409B35CDE01791BC8AB1A8EF0B6A4C837614BAC07EF2A256B477A42D6DD91C4E916A5916D3B91A6C268D2B13FE0C4C4B31727B05F0E98487
  hashsumD 288fb625zHQk52990209/SHA512/1B4CD519710753020B7A5C41181FFE3B83B6134A711EC4A21D6D330900E8944C16887D05220BC21851A666881BC6FD114C7DF3163FE102537C6CF33A13DEA17B
  hashsumE 3b378e04ZsUy52990209/SHA512/0857D2361F2873C2D87132FB38968673102EF1D01E781DB48DCFBF937BEE4173C2278D868DB94E39B0D0DC28937DF2047F2C22DEBD69C02FA20D15E978C52058
  TimeStamp MjAyMC0wMy0yNiAwOToxNjozOSswMTAw




  
 
 
 
 
 
 7VEYBTXhZ3AesCq7fq075yCAtL/Hzb2BhXfP5uXfUtw=


 
KotawLgfL+hXo49TCglg2R80EKjLjQvjceVCcSB13VIqCK/jMbCjsvvo4cnTaU0ph5Rby8Wk9E01
nW84pXZXG+LLfGaa4ValRR2dzwcz6ZDDSG/TZ8+vzkF/bYUsjXUbbBZTb7fuQ5yNthtC+jmIHqq1
fYFw8Q1e+7B9r3dASNIpWvq4l+fVzSCqIjKqAf4W6vaK5i9lDH7qejiH+FQuGTM95/b8+8anF+G+
/xl4KKoETnvVyxFBZegjdQ04CsEUBi8FwJjFhXK9KgKXn6MN0LaqOUncAQ+A3nTU/AZdnB1LY/Xu
2oRJR2H41kMoqxnSeOuu97gEiuvAxVBfdB/tqw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6NzQuMCkgR2Vja28vMjAxMDAxMDEgRmlyZWZveC83NC4w
  challenge -5398306981751132669
  hashsumB c707ff0eHjSh52990209/SHA512/315337BF6A10F6F715AD659137C0C5A0FE3A0F48C06F17D04E9532280EEA72A2EE8D94F9FD0D3E46BE85CC395930C5C88585B420C127AE2B1B0464399C180B8E
  hashsumC 25438736uTkK52990209/SHA512/E878FF988D1A5F8C409B35CDE01791BC8AB1A8EF0B6A4C837614BAC07EF2A256B477A42D6DD91C4E916A5916D3B91A6C268D2B13FE0C4C4B31727B05F0E98487
  hashsumD 288fb625zHQk52990209/SHA512/1B4CD519710753020B7A5C41181FFE3B83B6134A711EC4A21D6D330900E8944C16887D05220BC21851A666881BC6FD114C7DF3163FE102537C6CF33A13DEA17B
  hashsumE 3b378e04ZsUy52990209/SHA512/0857D2361F2873C2D87132FB38968673102EF1D01E781DB48DCFBF937BEE4173C2278D868DB94E39B0D0DC28937DF2047F2C22DEBD69C02FA20D15E978C52058
  TimeStamp MjAyMC0wMy0xOCAxMjoxMjo1OCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 PxVxpZYeH3muaoi7ywKEAVRuJr/c4Qn0+Pf5Emyb3+0=


 
D3JUPcvMZtQXtcQg/K75GnDhCov4nBMs5QTII7ZSMk50gg4+RMTDcu0mJXo4ZT1yCN95oJNmmz6U
ZYx9Ktd/T9ptcQ/kZaMJ0TJ/x54Q947TiJxOvn602WnHlUql+nqqki0a1CkVLreUi1XN782SaS8N
aHCRKfjt+l0FH0mAC9m48Ssncs14niSCJ5MEcXMKTaPf83CvvWtLld/nCogg9Agrwh1beExQhaaf
ae42wgDlNkWDyCwr9ZPcoF5rSwQBafKmCdEue+rZeXGyO/1CUTi3UO6wbHTDR8LR5gR6XqsjBM8y
NuuvtyVQ7zBLwCb3vHdXBLTCDXR22wTWUvn+pg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IE1hciAyNiAwOToyMDoyOCBDRVQgMjAyMA==
  hashsumE Mjg4ZmI2MjV6SFFrNTI5OTAyMDkvU0hBNTEyLzFCNENENTE5NzEwNzUzMDIwQjdBNUM0MTE4MUZGRTNCODNCNjEzNEE3MTFFQzRBMjFENkQzMzA5MDBFODk0NEMxNjg4N0QwNTIyMEJDMjE4NTFBNjY2ODgxQkM2RkQxMTRDN0RGMzE2M0ZFMTAyNTM3QzZDRjMzQTEzREVBMTdC
  hashsumD MjU0Mzg3MzZ1VGtLNTI5OTAyMDkvU0hBNTEyL0U4NzhGRjk4OEQxQTVGOEM0MDlCMzVDREUwMTc5MUJDOEFCMUE4RUYwQjZBNEM4Mzc2MTRCQUMwN0VGMkEyNTZCNDc3QTQyRDZERDkxQzRFOTE2QTU5MTZEM0I5MUE2QzI2OEQyQjEzRkUwQzRDNEIzMTcyN0IwNUYwRTk4NDg3
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC YzcwN2ZmMGVIalNoNTI5OTAyMDkvU0hBNTEyLzMxNTMzN0JGNkExMEY2RjcxNUFENjU5MTM3QzBDNUEwRkUzQTBGNDhDMDZGMTdEMDRFOTUzMjI4MEVFQTcyQTJFRThEOTRGOUZEMEQzRTQ2QkU4NUNDMzk1OTMwQzVDODg1ODVCNDIwQzEyN0FFMkIxQjA0NjQzOTlDMTgwQjhF
  challenge LTgwMzc3ODQyNzc1MjQ1MDI1NDg=
  hashsumB NzNiYjk3YTJ1bk53NTI5OTAyMDkvU0hBNTEyL0JBMjhFRTc4NkMzODEyMTAwNTg5MUJCNzBDRjVEOEQ4OTc2NUNFODBDNzE1RDI0NzU1ODhCMUE2QzcxOTU5OTk1OUE2QzhGQjk2ODgyRjUxRUE1NTdGNjcwOUFERjM5NDZFMTNFQTI3RDAwQUFFNjRDQTFFMDg3NDRDNTJFQURB



		2020-03-26T09:20:41+0100
	København, DK
	Sealed by esignatur




