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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2020 -
30. april 2021 for Ejendomme Danmark ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj
2020 - 30. april 2021.

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

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 16. september 2021

Direktion

Bent Henrik Madsen

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
FW

20
-Z

JN
YY

-0
3O

H
W

-P
J8

0T
-U

D
FQ

A-
Q

JU
Q

P



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomme Danmark ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomme Danmark ApS for regnskabsåret 1. maj 2020 - 30.
april 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har til-
vejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, 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 årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

København, den 16. september 2021

Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 32 72 49

Bjarne Arntvel Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9940
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomme Danmark ApS
Østerbrogade 142, 2. tv
2100 København Ø

CVR-nr.: 28 70 45 69

Regnskabsperiode: 1. maj 2020 - 30. april 2021

Hjemsted: København Ø

Direktion Bent Henrik Madsen 

Tilknyttede virksomheder Ejendomsselskabet Anno 2014 ApS

Revisor Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Frederiksholms Kanal 2
1220  København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i at eje og udleje ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 93.760, og selskabets balance
pr. 30. april 2021 udviser en egenkapital på kr. 2.301.617.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomme Danmark ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, 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 fra-
gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

Visse 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 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

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode de vedrører.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler og tab på debitorer.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

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 ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende gæld mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinte-
resser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
FW

20
-Z

JN
YY

-0
3O

H
W

-P
J8

0T
-U

D
FQ

A-
Q

JU
Q

P



Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
går i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolide-
ringen.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle be-
talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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

Indretning af lejede lokaler samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider:

 
Indretning af lejede lokaler 5 år  

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende
driftsafkast af ejendommene.

Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgåede kontrakter samt skønnet leje ved ikke udlejede lokaler, og der fradrages skønnede
driftsomkostninger, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde
investeringsejendommene i nuværende vedligeholdelsesstand.

I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår
disse i grundlaget for vurderingen af ejendommenes dagsværdi. Der medvirker ikke ekstern
vurderingsmand ved fastsættelse af handelsværdien af investeringsejendommene. 

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles i moderselskabsregnska-
bet efter den indre værdis metode.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og
kapitalinteresser bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under eg-
enkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra datter-
virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for Ejendomme
Danmark ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter netto-
opskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kost-
pris.

Selskabsskat og udskudt skat

Ejendomme Danmark ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

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

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til netto-
realisationsværdi.

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

Gældsforpligtelser

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

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Nettoomsætning 999.603 904.536

Andre eksterne omkostninger -572.106 -493.222

Bruttoresultat 427.497 411.314

Personaleomkostninger 1 -97.623 0

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 329.874 411.314

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -110.217 -110.217

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 219.657 301.097

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 225.000

Resultat før finansielle poster 219.657 526.097

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -7.028 -7.181
Finansielle omkostninger -90.071 -259.900

Resultat før skat 122.558 259.016

Skat af årets resultat -28.798 -58.680

Årets resultat 93.760 200.336

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -7.028 -7.181
Overført resultat 100.788 207.517

93.760 200.336
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Balance 30. april

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 9.933.112 9.933.112
Indretning af lejede lokaler 270.754 380.971

Materielle anlægsaktiver 10.203.866 10.314.083

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4 68.041 75.069
Deposita 86.800 86.800

Finansielle anlægsaktiver 154.841 161.869

Anlægsaktiver i alt 10.358.707 10.475.952

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.700 0
Andre tilgodehavender 9.063 9.065

Tilgodehavender 17.763 9.065

Likvide beholdninger 46.816 67.970

Omsætningsaktiver i alt 64.579 77.035

Aktiver i alt 10.423.286 10.552.987
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Balance 30. april

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 68.040 75.068
Overført resultat 2.108.577 2.007.789

Egenkapital 2.301.617 2.207.857

Hensættelse til udskudt skat 330.365 330.079

Hensatte forpligtelser i alt 330.365 330.079

Ansvarlig lånekapital 148.935 485.326
Gæld til realkreditinstitutter 6.932.519 7.040.633

Langfristede gældsforpligtelser 5 7.081.454 7.525.959

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 108.000 107.800
Modtagne forudbetalinger fra kunder 260.133 217.893
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 76.052 83.036
Selskabsskat 36.448 15.918
Skyldigt sambeskatningsbidrag 1.982 2.026
Anden gæld 212.235 47.419

Kortfristede gældsforpligtelser 709.850 489.092

Gældsforpligtelser i alt 7.791.304 8.015.051

Passiver i alt 10.423.286 10.552.987

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis

metode
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2020 125.000 75.068 2.007.789 2.207.857
Årets resultat 0 -7.028 100.788 93.760

Egenkapital 30. april 2021 125.000 68.040 2.108.577 2.301.617

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis

metode
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2019 125.000 82.249 1.800.272 2.007.521
Årets resultat 0 -7.181 207.517 200.336

Egenkapital 30. april 2020 125.000 75.068 2.007.789 2.207.857
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Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 96.716 0
Andre omkostninger til social sikring 907 0

97.623 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

2 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 0 225.000

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi,
ultimo 9.933.112 9.933.112

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. maj 2020 8.016.502

Kostpris 30. april 2021 8.016.502

Værdireguleringer 1. maj 2020 1.916.610

Værdireguleringer 30. april 2021 1.916.610

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2021 9.933.112
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Noter

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommene.
Fastsættelse af dagsværdi er baseret på forventet nettoleje og en afkastprocent på mellem
4,00 og 4,50. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed,
alder og vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i
lejekontrakter og sammenholdt med aktuelle markedspriser for sammenligneligne
ejendomme.
Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 100% af ejendommenes samlede areal.
Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgå til driften af investeringsejendommene i et normalt år, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuværende
vedligeholdelsesstand.
Der her ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommene.

2020/21
kr.

2019/20
kr.

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. maj 2020 1 1

Kostpris 30. april 2021 1 1

Værdireguleringer 1. maj 2020 75.068 82.249
Årets resultat -7.028 -7.181

Værdireguleringer 30. april 2021 68.040 75.068

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2021 68.041 75.069

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel

Ejendomsselskabet Anno 2014 ApS København %100
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. maj 2020
Gæld

30. april 2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 485.326 148.935 0 0
Gæld til realkreditinstitutter 7.148.433 7.040.519 108.000 6.499.000

7.633.759 7.189.454 108.000 6.499.000

Af den ansvarlige lånekapital træder det fulde beløb tilbage for selskabets eksisterende såvel
som fremtidige kreditorer. Den ansvarlige lånekapital forrentes ikke, og forfalder og overgår
til almindelig gæld den 30.04.2022, medmindre aftalen forlænges. Der er ingen øvrige vilkår
forbundet med tilbagetrædelsen.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede
virksomheder, og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.041, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30/4 2021  udgør t.kr. 9.933.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 200 med pant i ovenstående grunde og byg-
ninger. Ejerpantebreve ialt t.kr. 200 henligger i selskabets besiddelse. Der er endvidere tinglyst
ejerpantebreve på ialt t.kr. 240, som er deponeret til sikkerhed for forpligtelser overfor
ejerforeninger.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”
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