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J3 Ejendomme ApS 
 

 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

 Side 3 

Selskabet J3 Ejendomme ApS 
Solbakken 2 
9610 Nørager 

  
   CVR-nr.: 33 76 05 66 
  Stiftet: 1. juni 2011 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Jens Jacob Stegemann Jensen 
  
Pengeinstitut Spar Nord Viborg 

Toldboden 3, st. D 
8800 Viborg 
 

Revisor  Reg. Revisionsaktieselskab 
 Lars Olsen A/S 
  Lundvej 20  
  8800 Viborg 
  
Ejerforhold J3 HOLDING ApS 

Solbakken 2 
9610 Nørager  
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J3 Ejendomme ApS 
 

 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 4 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2023 for J3 Ejendomme ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
januar - 31. december 2023. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Nørager, den 3/5 2024 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Jens Jacob Stegemann Jensen 
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J3 Ejendomme ApS 
 

 REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB 
  
  
 

 Side 5 

Til den daglige ledelse i J3 Ejendomme ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for J3 Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 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 herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 
kompetence og fornøden omhu.  
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 
opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, 
er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har 
givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller 
reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. 
 
Viborg, den 3/5 2024 
 

 REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S 
Registreret Revisionsaktieselskab 

CVR-nr.: 37135119 
 

Lars Olsen 
Registreret revisor 

mne17138 
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J3 Ejendomme ApS 
 

 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

 Side 6 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået af ejendomsudlejning. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
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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J3 Ejendomme ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 7 

GENERELT 
 
Årsregnskabet for J3 Ejendomme ApS for 2023 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 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover 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. 
 
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. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, 
investeringsjendommenes driftsomkostninger, andre driftsindtægter 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. 
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J3 Ejendomme ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 8 

Andre driftsindtægter 
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
væsentligste aktivitet. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration. 
 
Finansielle omkostninger 
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteomkostninger vedrørende mellemregninger, gæld, 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.  
 
BALANCEN 
 
Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster 
ved et 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 "Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme".  
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante 
beholdninger. 
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J3 Ejendomme ApS 
 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 9 

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. 
 
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. 
 
Gældsforpligtelser 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til tilknyttede virksomheder, ledelsen samt anden 
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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J3 Ejendomme ApS 
 

 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023 
   
   
 2023 2022 
 

 Side 10 

 BRUTTORESULTAT ..................................................  76.104 63.386 
   

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer ...............  76.104 63.386 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...........  -14.048 -110.667 
     

 DRIFTSRESULTAT ....................................................  62.056 -47.281 
   

   Andre finansielle indtægter ............................................  245 0 
   Finansielle omkostninger, der hidrører fra 
  tilknyttede virksomheder ................................................  -832 -250 
   Andre finansielle omkostninger ......................................  -1.208 -2.948 
     

 RESULTAT FØR SKAT .............................................  60.261 -50.479 
   

   Skat af årets resultat ........................................................  -13.263 11.106 
     

 ÅRETS RESULTAT ....................................................  46.998 -39.373      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat ..............................................................  46.998 -39.373 
     

 DISPONERET I ALT ..................................................  46.998 -39.373      
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J3 Ejendomme ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023 
 AKTIVER 
   
   
 2023 2022 
 

 Side 11 

 1 Investeringsejendomme ..................................................  925.285 939.333 
     

   Materielle anlægsaktiver ..............................................  925.285 939.333 
     

   ANLÆGSAKTIVER ....................................................  925.285 939.333 
     

   

   Likvide beholdninger ...................................................  295.355 218.949 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .........................................  295.355 218.949      

   

 AKTIVER ......................................................................  1.220.640 1.158.282      
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J3 Ejendomme ApS 
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023 
 PASSIVER 
   
   
 2023 2022 
 

 Side 12 

   Virksomhedskapital ........................................................  80.000 80.000 
   Overført resultat ..............................................................  1.041.263 994.265 
     

   EGENKAPITAL ...........................................................  1.121.263 1.074.265 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ...........................................  23.612 26.702 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...............................  23.612 26.702      

   

   Gæld til tilknyttede virksomheder ..................................  23.267 9.194 
   Selskabsskat ....................................................................  16.353 13.241 
   Anden gæld .....................................................................  18.559 18.478 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ......................  17.586 16.402 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...................................  75.765 57.315      

   GÆLDSFORPLIGTELSER .......................................  75.765 57.315 
     

   

 PASSIVER ....................................................................  1.220.640 1.158.282      

   

 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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J3 Ejendomme ApS 
 

 NOTER 
  
   
   
  
 

 Side 13 

 1 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo .............................................................................................  1.076.901 
   

 Kostpris 31. december 2023 .........................................................................  1.076.901 
   

 Af-/nedskrivninger, primo ............................................................................  -137.568 
 Årets af-/nedskrivninger ...............................................................................  -14.048 
   

 Af-/nedskrivninger 31. december 2023 ........................................................  -151.616 
   

 Materielle anlægsaktiver i alt ....................................................................  925.285    

   

   

Dagsværdi 31. december 2023, erhvervslejemål kr. 925.285.  
Årets værdiregulering i resultatopgørelsen, erhvervslejemål kr. -14.048. 
 
Investeringsejendomme består af én udlejningsejendom i Nørager. Ejendomme værdiansættes 
årligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret på forventet fremtidige 
pengestrømme. Afkastkravet varierer afhængigt af geografisk placering og vurderingen af 
afkastkravet foretages ud fra tilgængeligt materiale fra landskendte ejendomsmæglere.  
 
Afkastkravet for selskabets erhvervsejendomme udgør 8,25 % 
 
Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede 
driftsomkostninger inkl. skønnet vedligeholdelse.  
 
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste regnskabsår.  

 
   

 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabet hæfter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomst med koncernens øvrige 
selskaber. 
 
De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgår af 
administrationsselskabets årsregnskab, hvortil der henvises. 
 
 

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Selskabet har ikke stillet sikkerhed eller afgivet pant i selskabet aktiver. 
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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

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.”

Jens Jacob Stegemann Jensen
Direktør
Serienummer: 8186c527-b3fd-452d-be83-f8ec32dfe074
IP: 85.191.xxx.xxx
2024-05-03 12:17:57 UTC

Lars Olsen
Registreret revisor
Serienummer: cf9e22f8-aa6c-4895-b6bd-97e3743b4168
IP: 212.130.xxx.xxx
2024-05-03 12:44:50 UTC

Jens Jacob Stegemann Jensen
Dirigent
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2024-05-03 12:46:53 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: M
TU

EV
-G

O
78

M
-6

F3
7U

-L
B0

Q
X-

G
LX

CX
-IE

E5
H



 ========================= ============================= ================= ================================================================================================= 
  Time                      Name                          IP                Activity                                                                                         
 ========================= ============================= ================= ================================================================================================= 
  2024-05-03 11:49:35 UTC   Jan Bertelsen                 212.130.xxx.xxx   The document was created                                                                         
  2024-05-03 11:49:36 UTC   Jan Bertelsen                 212.130.xxx.xxx   A signing link was activated for "Lars Olsen"                                                    
  2024-05-03 11:49:36 UTC   Jan Bertelsen                 212.130.xxx.xxx   A signing link was activated for "Jens Jacob Stegemann Jensen"                                   
  2024-05-03 11:49:37 UTC   Jan Bertelsen                 xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Jens Jacob Stegemann Jensen" at "jj@gulvtrim.dk"            
  2024-05-03 12:17:04 UTC   Jens Jacob Stegemann Jensen   85.191.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                            
  2024-05-03 12:17:05 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:17:43 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:17:43 UTC   Jens Jacob Stegemann Jensen   85.191.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                            
  2024-05-03 12:17:45 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:17:58 UTC   Jan Bertelsen                 xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Lars Olsen" at "lars@lars-olsen.dk"                         
  2024-05-03 12:17:58 UTC   Jens Jacob Stegemann Jensen   85.191.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, dirigent, direktør, dirigent, direktør               
  2024-05-03 12:44:19 UTC   Penneo system                 212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:44:19 UTC   Lars Olsen                    212.130.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                            
  2024-05-03 12:44:43 UTC   Lars Olsen                    212.130.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                            
  2024-05-03 12:44:44 UTC   Penneo system                 212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:44:46 UTC   Penneo system                 212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:44:51 UTC   Lars Olsen                    212.130.xxx.xxx   The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor, registreret revisor  
  2024-05-03 12:44:51 UTC   Jan Bertelsen                 xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Jens Jacob Stegemann Jensen" at "jj@gulvtrim.dk"            
  2024-05-03 12:45:21 UTC   Jens Jacob Stegemann Jensen   85.191.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                            
  2024-05-03 12:45:22 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:46:45 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:46:45 UTC   Jens Jacob Stegemann Jensen   85.191.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                            
  2024-05-03 12:46:46 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                          
  2024-05-03 12:46:53 UTC   Penneo system                 85.191.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                       
  2024-05-03 12:46:53 UTC   Jens Jacob Stegemann Jensen   85.191.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, dirigent, direktør, dirigent, direktør               
 ========================= ============================= ================= ================================================================================================= 



         AGh/3Q5Nnp606tziVgmywZ+NbREuS7/XKi4YNm/9Tq4=   GJwuHkCLgcc9jjgFWH1X7CPyo7LclPGofL6LYzTYlWE=      AQAB           2024-05-03T12:18:01.453Z     /bETwD3ZH6ntz3q3OcpcgKRTVK7dGCyG6LURQ0a47S4=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 1152811590827000696003210823973831777334606426758        


3303 Ekstern årsrapport 2023
            MTUEV-GO78M-6F37U-LB0QX-GLXCX-IEE5H
            SHA-256
            da1bff8eb04e2e3eaa511f8de1150cbae10059805d60130d40e3096f45892b1f
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            3303 Internt årsregnskab 2023
            JBOBW-HZ4BO-HEHCW-HIY0E-YIPJO-CE3L1
            SHA-256
            37e01bbfe54c4b928c1b2f015f50125bdc9d2367d1c36383ef2045092a50d113
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            3303 Ledelsens regnskabserklæring 2023
            WWEEQ-AVE1D-CYNPP-JUFA7-UX2QS-QUE0H
            SHA-256
            3aab960624b0ed760fccb8869df01086801a15802ee793476cecfa03182cc233
            
                                    
                                                                            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.
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