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J. Schultz Invest ApS

Ledelsespåtegning
 

  - 3 -
 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 for J. 
Schultz Invest 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.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Slagelse, den 23-04-2024

Direktion

Michael Schultz

Adm. direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
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Til den daglige ledelse i J. Schultz Invest ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for J. Schultz Invest ApS for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Slagelse, den 23-04-2024

DALSGAARD, STAHL & WØLDIKE

Godkendt Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 21696382

Flemming  Stahl

Registreret revisor
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Virksomhedsoplysninger
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Virksomheden J. Schultz Invest ApS

Bornholmsvej 11 

4200 Slagelse

Telefon 58521504

CVR-nr. 32323472

Stiftelsesdato 01-01-2012

Regnskabsår 01-01-2023 - 31-12-2023

Direktion Michael Schultz

Revisor DALSGAARD, STAHL & WØLDIKE

Godkendt Revisionsanpartsselskab

Nytorv 8

4200 Slagelse

CVR-nr. 21696382

Pengeinstitut SparNord

Mariendals Allé

4200 Slagelse
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J. Schultz Invest ApS

Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af erhvervsejendom.
 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat på kr. 847, og 
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum på kr. 8.605.181, og en egenkapital på kr. 739.859.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en fortsat positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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J. Schultz Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for J. Schultz Invest ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Resultatopgørelsen
 
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.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning fra levering af serviceydelser indregnes lineært i nettoomsætningen i takt med leveringen af 
ydelsen.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på en 
vurdering af brugstider og restværdier:

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
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.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
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J. Schultz Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

- 8 -
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til 
materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider:

Bygninger 20-50 år 0%
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.
 
Genindvindingsværdien for aktiviet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
 
Tilgodehavender
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.
 
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.
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J. Schultz Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Hensatte forpligtelser
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.
 
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.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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J. Schultz Invest ApS

Resultatopgørelse
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Bruttofortjeneste 710.558 690.840

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -335.000 -335.000

Driftsresultat 375.558 355.840

Finansielle omkostninger -372.503 -239.852

Resultat før skat 3.055 115.988

Skat af årets resultat -2.208 -33.958

Årets resultat 847 82.030

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 847 82.030

Resultatdisponering 847 82.030
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J. Schultz Invest ApS

Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Aktiver

Grunde og bygninger 8.605.000 8.940.000

Materielle anlægsaktiver 8.605.000 8.940.000

Anlægsaktiver 8.605.000 8.940.000

Likvide beholdninger 181 2.468

Omsætningsaktiver 181 2.468

Aktiver 8.605.181 8.942.468
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J. Schultz Invest ApS

Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 659.859 659.012

Egenkapital 739.859 739.012

Hensættelser til udskudt skat 593.000 616.500

Hensatte forpligtelser 593.000 616.500

Gæld til realkreditinstitutter 3.865.359 4.149.682

Gæld til banker 2.174.380 2.344.423

Langfristede gældsforpligtelser 1 6.039.739 6.494.105

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 428.000 415.000

Gæld til associerede virksomheder 276.667 144.566

Selskabsskat 1.708 61.572

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 526.208 471.713

Kortfristede gældsforpligtelser 1.232.583 1.092.851

Gældsforpligtelser 7.272.322 7.586.956

Passiver 8.605.181 8.942.468

Eventualforpligtelser 2

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 3
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J. Schultz Invest ApS

Noter
  

  

2023 2022
 

- 13 -
 

1. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.865.359 236.000 2.915.000

Gæld til banker 2.174.380 192.000 1.435.000

6.039.739 428.000 4.350.000

2. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.
Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for J. Schultz Holding ApS, der er administrationsselskab i 
sambeskatningen.

3. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Bank- og prioritetsgæld tkr. 6.909 er sikret ved pant i ejendom bogført til tkr. 8.940.

Ejerpantebreve nom. 2.820 tkr er tillige stillet til sikkerhed for det samlede bankengagement i søsterselskab.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
V8

KE
-Z

35
W

Y-
N

W
YL

K-
VT

U
8H

-E
SE

O
0-

B5
EG

S
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Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         IIHHMJd/3G/RW/tUQ2xdQrBoH361OBafyNsKhhXzUr8=   uoc0TRDwkkIm8t4AMuZpwhvz3xNEdhg4w1ylzp/mjZs=      AQAB           2024-06-18T11:10:03.718Z     /HdSvlydf9vcJn0vib0c11If2AtQCTPVXjyy95MmlJU=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 966327896472295014537259972679194893171752963039        


Auto GP 2023
            CP8GK-XCGKT-VHJ6X-XTQ8P-KMID1-DJY1F
            SHA-256
            c3b90d34d3f3ac600aeb0f6a2f6673c7b3205108084595722978baef034f3354
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            Auto regnskab 2023
            HDQ8P-CPDL7-GSX1K-YJG06-V1VF8-UOAID
            SHA-256
            133e021cfa9c40cfc28214a53034346a6ffb723d6e217303fc8488829011a05f
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            Invest GP 2023
            LEQ21-1W0XV-KHKYY-A0VYF-A06EK-LBNSB
            SHA-256
            ec26c62195d7b5ec68023148d71fd17981b0be9c97e780c1e945716df9dd1f0e
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            Invest regnskab 2023
            1V8KE-Z35WY-NWYLK-VTU8H-ESEO0-B5EGS
            SHA-256
            8e1f365f653ff23263d6f2822862543dd6b563baa764f7b03f69379a051f0395
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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Auto RErkl 2023
            68AWY-BOVU5-ENZZF-ZE6LB-N5PV5-JE7HW
            SHA-256
            68c8f114abcb9e4b8274686998ecd884a135508a5d35bb7cc1a4d618d1bc37e1
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Auto spec 2023
            3F73B-ALZXI-JPKEQ-AZXM1-OY0BX-MZ0D2
            SHA-256
            889aef820e087eb4053b119c79c271d9c90266e1e3824d38d9eb3f72715013f9
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Auto regnskab 2023
            HDQ8P-CPDL7-GSX1K-YJG06-V1VF8-UOAID
            SHA-256
            133e021cfa9c40cfc28214a53034346a6ffb723d6e217303fc8488829011a05f
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Invest RErkl 2023
            7ASDU-1EXT4-H4F8N-5UOTN-YS3Z3-365N1
            SHA-256
            24a69f4afc19e33ea4e188e0b2956357650308828a15f5a1ddd3bf2d0d8f7916
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Invest spec 2023
            2VY0E-DDZNE-IF4SX-O6XLM-4Z2H6-MO8UX
            SHA-256
            df569a241e6d8e8f172a209a65bd07c5cff5a2a839a6b98c027ede5d43a78c56
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            Invest regnskab 2023
            1V8KE-Z35WY-NWYLK-VTU8H-ESEO0-B5EGS
            SHA-256
            8e1f365f653ff23263d6f2822862543dd6b563baa764f7b03f69379a051f0395
            
                                    
                                                    Selskabet
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives
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                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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