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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 for 
BYGNAF 6 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. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Haderslev, den 02-05-2024

Direktion

Jacob Sørensen

Direktør
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Til kapitalejerne i BYGNAF 6 ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for BYGNAF 6 ApS for regnskabsåret 01-01-2023 - 
31-12-2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
01-01-2023 - 31-12-2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt 
og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften 
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt 
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt 
vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
 
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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved den udvidede gennemgang 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.
 

Haderslev, den 02-05-2024

2+ Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 39701863

Per  Kristensen

Statsautoriseret revisor

mne33209
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Virksomheden BYGNAF 6 ApS

Bygnaf 6

6100 Haderslev

Telefon 74523737

E-mail ec@erikc.dk

CVR-nr. 30822943

Stiftelsesdato 05-09-2007

Regnskabsår 01-01-2023 - 31-12-2023

Direktion Jacob Sørensen

Revisor 2+ Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

Bygnaf 15

6100 Haderslev

CVR-nr. 39701863
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter består i lighed med tidligere år af investering i og udlejning af ejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
I årsregnskabet for regnskabsåret 01.01.23 - 31.12.23 er følgende usikkerhed om indregning og måling væsentlig at 
bemærke, idet det har haft væsentlig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver og forpligtelser: 
 
Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med udgangspunkt i en 
afkastbaseret model. Der er knyttet væsentlig usikkerhed til fastsættelse af dagsværdien. Usikkerheden er primært 
knyttet til fastsættelse af afkastprocent og nettoleje. Dagsværdien er opgjort på grundlag af en afkastprocent på 6,5% 
og en nettoleje på t.kr. 311. Der er i nedenstående anført, hvorledes udsving i afkastprocenten og nettolejen påvirker 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendom på t.DKK 4.786. 
 
Ved en stigning/ fald på +/- 10% i nettolejen vil dagsværdien ændre sig med +/- 479 t.kr. 
 
Ved en stigning/ fald i afkastkravet på +/- 1% vil dagsværdien ændre sig med +/-: + 870 t.kr. - 638 t.kr. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat på kr. 176.101, og 
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum på kr. 4.862.788, og en egenkapital på kr. 1.786.112.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for BYGNAF 6 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Generelt
 
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, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, 
der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil 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 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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Lejeindtægter
Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører. Lejeindtægter måles 
til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter. 
 
Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder reparations- og 
vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostninger samt andre omkostninger. 
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering 
af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af udskudt 
skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende 
egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens 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, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
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 afskrivninger på investeringsejendomme.
 
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte eller 
fastsat i vedtægterne.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes med 
den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
D

XE
O

-O
C1

3X
-0

C6
H

7-
Q

3Q
BW

-E
M

G
Z5

-Z
YE

U
N



BYGNAF 6 ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

- 10 -
 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet 
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
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 afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Dagsværdi
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, tages 
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen på aktivet eller 
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter 
dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
 
Niveau 1:
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.
 
Niveau 2:
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinformationer.
 
Niveau 3:
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund af 
ikke-observerbare markedsinformationer.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Bruttofortjeneste 229.743 83.098

Personaleomkostninger 1 0 0

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 11.031 -34.601

Driftsresultat 240.774 48.497

Andre finansielle indtægter 3.872 20.000

Andre finansielle omkostninger -18.486 -8.407

Resultat før skat 226.160 60.090

Skat af årets resultat -50.059 -13.499

Årets resultat 176.101 46.591

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 176.101 46.591

Resultatdisponering 176.101 46.591
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 4.785.754 4.774.723

Materielle anlægsaktiver 4.785.754 4.774.723

Anlægsaktiver 4.785.754 4.774.723

Likvide beholdninger 77.034 0

Omsætningsaktiver 77.034 0

Aktiver 4.862.788 4.774.723
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 128.000 128.000

Overført resultat 1.658.112 1.482.009

Egenkapital 1.786.112 1.610.009

Hensættelser til udskudt skat 374.592 357.753

Hensatte forpligtelser 374.592 357.753

Gæld til realkreditinstitutter 852.323 990.775

Deposita 33.325 33.325

Langfristede gældsforpligtelser 2 885.648 1.024.100

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 142.917 142.917

Gæld til banker 0 14.765

Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.260 8.000

Selskabsskat 25.220 9.251

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 1.640.039 1.607.928

Kortfristede gældsforpligtelser 1.816.436 1.782.861

Gældsforpligtelser 2.702.084 2.806.961

Passiver 4.862.788 4.774.723

Usikkerhed ved indregning og måling 3

Eventualforpligtelser 4

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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BYGNAF 6 ApS

Egenkapitalopgørelse
 

-14-
 

Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 01-01-2023 128.000 1.482.011 1.610.011

Årets resultat 0 176.101 176.101

Egenkapital 31-12-2023 128.000 1.658.112 1.786.112

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
D

XE
O

-O
C1

3X
-0

C6
H

7-
Q

3Q
BW

-E
M

G
Z5

-Z
YE

U
N



BYGNAF 6 ApS

Noter
  

  

2023 2022
 

- 15 -
 

1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 852.323 142.917 429.946

Deposita 33.325 0 0

885.648 142.917 429.946

3. Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed ved indregning og måling af selskabets investeringsejendom som måles til dagsværdi ud fra en 
afkastbaseret model. Modellen bygger på nettoleje og forventede afkastkrav. Der er usikkerhed tilknyttet begge 
elementer.

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 1.300 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.23 udgør t.kr. 4.786.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.DKK 2.055, der ligeledes giver pant i ovenstående grunde og 
bygninger.

6. Aktiver indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
 Årets urealise-

Værdi ultimo
rede gevinst 

ind-

indregnet i
regnet i 
resultat-

balancen opgørelsen

Investeringsejendom 4.785.754 11.031

Investeringsejendommen værdiansættes årligt til dagsværdien, der beregnes ved en kapitalisering af fremtidige, 
løbende driftsafkast af ejendommen.

Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overenstemmelse med indgåede kontrakter, og 
der fradrages skønnede driftsomkostninger, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at kunne 
opretholde investeringsejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Ved opgørelsen af faktor til kapitalisering skønnes der et forrentningskrav hos en køber under hensyntagen til 
investeringsejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgående 
lejekontrakter, samt det eksisterende renteniveau ved regnskabsårets udløb. Ved værdiansættelsen pr. 31.12.23 er 
anvendt en kapitaliseringsfaktor på 6,5%.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på investeringsejendommen
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

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

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

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

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

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