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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 for
Ejendomsselskabet Stevns ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rgdvig Stevns, den 10-03-2023

Direktion

Henrik Curt Nielsen
Direktgr
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Til kapitalejerne i Eiendomsselskabet Stevns ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stevns ApS for regnskabsaret
01-01-2022 - 31-12-2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-01-2022 - 31-12-2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Strgby, den 10-03-2023

bp-revision ApS, registrerede revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 28842562

Peter Holm
Registreret revisor
mnell735
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CVR-nr.
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godkendt revisionsfirma
Strgby Bygade 58

4671 Strgby
42927008
peter@hrrevision.dk
www.hrrevision.dk
28842562

HR REVISION

www.hrrevision.dk

This document has esignatur Agreement-ID: 5571a6Z2ZUWZ250175945


mailto:ab@adamsen-as.dk
mailto:peter@hrrevision.dk
www.hrrevision.dk

Ejendomsselskabet Stevns ApS .

Ledelsesberetning HR REVISION

www.hrrevision.dk

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at investere i og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabet indregner sine ejendomme til dagsveerdi. Eiendommene er indregnet til estimeret dagsveerdi pa 6,5
mio. kr.

Ledelsen vurderer pa baggrund af normaliseret driftsresultat pa 385 t. kr. uden ekstraordinaer vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast pa 6,0% (6,0% i 2021), at veerdien pa 6,5 mio. kr. (6,5 mio. kr. i 2021) er et
korrekt udtryk for markedsveerdien.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 udviser et resultat pa kr. 177.452, og
selskabets balance pr. 31-12-2022 udviser en balancesum pa kr. 6.518.724, og en egenkapital pa kr. 1.693.745.
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Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Stevns ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, omkostninger til ravarer
og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomszetning fra levering af serviceydelser indregnes lineaert i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af
ydelsen.

Direkte omkostninger
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter udgifter i forbindelse med ejendommens drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsveardiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

This document has esignatur Agreement-ID: 5571a6Z2ZUWZ250175945



Ejendomsselskabet Stevns ApS .

Anvendt regnskabspraksis HR REVISION
www. hrrevision.dk

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem

provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

This document has esignatur Agreement-ID: 5571a6Z2ZUWZ250175945
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

-11-

Note
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2022 2021

kr. kr.
313.225 304.543
0 552.700
313.225 857.243
-85.331 -68.044
227.894 789.199
-50.442 -173.772
177.452 615.427
177.452 615.427
177.452 615.427
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -
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2022 2021
Note kr. kr.
6.475.000 6.475.000
6.475.000 6.475.000
6.475.000 6.475.000
5.280 5.020
38.444 29.372
43.724 34.392
43.724 34.392
6.518.724 6.509.392
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Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gezeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
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2022 2021

kr. kr.
150.000 150.000
1.543.745 1.366.292
1.693.745 1.516.292
298.804 280.350
298.804 280.350
2.826.886 2.922.004
108.000 108.000
2.934.886 3.030.004
106.420 150.990
785.437 773.515
647.758 721.881
51.674 36.360
1.591.289 1.682.746
4.526.175 4.712.750
6.518.724 6.509.392
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Noter

1. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita

2. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser.

3. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut er der givet pant pa kr. 1.400.000 i grunde og bygninger hvis

regnskabsmaessige veerdi udger kr. 2.768.000.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut er der givet pant pa kr. 2.272.000 i grunde og bygninger hvis

regnskabsmaessige veaerdi udggr kr. 3.707.000.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut er der udstedt ejerpantebrev pa kr. 800.000, med sikkerhed i grunde og
bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi udggr kr. 2.768.000.

HR REVISION

www.hrrevision.dk

2022 2021

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
2.826.886 106.420 2.420.380
108.000 0 108.000
2.934.886 106.420 2.528.380
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16: 32: 10 hn@dansen- as. dk : 5714

12- 06- 2023 Opened Ni el s Freitag 80. 208. 67. 186
18: 09: 15 nf @dansen- as. dk 1 7607

12- 06- 2023 Si gned Niels Freitag 80. 208. 67. 186
18:11: 02 nf @dansen- as. dk 110542

13- 06- 2023 Opened Peter Hol m 185. 152. 200. 7
04:37: 26 peter @rrevi sion. dk 1: 29004

13- 06- 2023 Si gned Pet er Hol m 185. 152. 200. 7
04: 37: 30 pet er @rrevi si on. dk 1: 29014
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{

  "at_hash": "OAzBYdTYbgufVAEwWBFVRA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1686501058",

  "birthdate": "1963-06-26",

  "exp": "1686504659",

  "iat": "1686501059",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "c5b5e351-d890-4c34-b223-7ef59b1cfa34",

  "name": "Henrik Curt Nielsen",

  "nonce": "638220977862966583.NGE1N2ZjZDItOGY5MS00Yjg1LTljOGMtMDhlY2Y3ZTRmYjA0Nzg0YjFhM2QtMWYwZC00YjUwLTk5NjYtNGZmMjE2NTdmZDgz",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "76a3066a-83ae-4d43-9494-3799110b9b91",

  "rat": "1686500986",

  "sid": "4643a1c0-352b-45ac-875a-34fa79849900",

  "sub": "76a3066a-83ae-4d43-9494-3799110b9b91",

  "transaction_id": "a5f60d58-9f89-4d15-b9d9-50e85efc6e3e",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YzMzN2JmMDMtMTUyYS00ZWM4LTlkZjctMTdmMmNiM2YxM2E2fDAwMDAwMDAxfDdmODI2NmUzLTc2NjctNGU4NC1hYWViLWY0MmIyZTE1ZTU2OHwyNTAxNzU5NDU=",

  "signedAtUtc": "2023-06-11T16:32:10.2863072Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250175945",

  "agreementId_d54211PxpUX250175945": "d54211PxpUX250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Ejendomsselskabet Stevns APs som: Direktør)",

  "agreementId_da5d2bqMrHQ250175945": "da5d2bqMrHQ250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Ejendomsselskabet Stevns APs som: Direktør)",

  "agreementId_5571a6ZZUWZ250175945": "5571a6ZZUWZ250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Ejendomsselskabet Stevns APs som: Direktør)",

  "agreementId_159c14XPWww250175945": "159c14XPWww250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Ejendomsselskabet Stevns APs som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "C1r5B9jsVa2Eba7ElmgmnA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1686593350",

  "birthdate": "1975-03-05",

  "exp": "1686596951",

  "iat": "1686593351",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "f4f63beb-8209-4c5e-bee4-9e3feafe8401",

  "name": "Niels Freitag",

  "nonce": "638221901123884817.YzIwZWNiMTctNzBhOC00MjYyLWE4OWMtZDQyZTY1OWZmZGI5YjdlODMxYjEtNmQ5ZC00NWVlLThiNGEtMjdmYjZmZDliMTMz",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "eee2a0a3-f993-4791-9d96-de294b89203a",

  "rat": "1686593312",

  "sid": "1373d497-356d-45d4-996d-5cf1de84fdd9",

  "sub": "eee2a0a3-f993-4791-9d96-de294b89203a",

  "transaction_id": "6856945a-3ab4-48c9-8b23-21485577f8f1",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YzMzN2JmMDMtMTUyYS00ZWM4LTlkZjctMTdmMmNiM2YxM2E2fDAwMDAwMDAyfDMyZGIzMDQyLTJmZTQtNGM0MC1iODk1LWRmMDdlZDYzMmFkNHwyNTAxNzU5NDU=",

  "signedAtUtc": "2023-06-12T18:11:02.5478035Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250175945",

  "agreementId_5571a6ZZUWZ250175945": "5571a6ZZUWZ250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Adamsen A/S som: Dirigent)",

  "agreementId_f4e623HXMYk250175945": "f4e623HXMYk250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Adamsen A/S som: Dirigent)",

  "agreementId_05c2dcHuYpx250175945": "05c2dcHuYpx250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Adamsen A/S som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "jb9sKsEP9aE3dswUu-SbqQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1686631037",

  "exp": "1686634638",

  "iat": "1686631038",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "cf9f70bd-2704-4a98-abc6-27d70676c024",

  "name": "Peter Holm",

  "nonce": "638222278231449657.ODFlMjNiM2ItN2U4ZS00ODg3LTgzMDItYjQzN2VhNDQyMzQ3ZDM2ZjRhYWUtMzQ1ZC00ZGIyLTliMjgtM2RlMjQxNjUyZmRi",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "54401066",

  "rat": "1686631023",

  "sid": "04d1662c-d0b3-43fc-b770-4e9e806425ed",

  "ssn": "28842562",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:28842562-RID:54401066",

  "transaction_id": "1bfd40b9-3551-4c4c-8ef8-db26481d421c",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YzMzN2JmMDMtMTUyYS00ZWM4LTlkZjctMTdmMmNiM2YxM2E2fDAwMDAwMDAzfDZiNDdlZGQ2LWYzY2EtNDJhZC1hMTY1LTViZDE3YmVlMDc5M3wyNTAxNzU5NDU=",

  "signedAtUtc": "2023-06-13T04:37:30.407931Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250175945",

  "agreementId_d54211PxpUX250175945": "d54211PxpUX250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af BP-revision ApS som: Registreret revisor)",

  "agreementId_da5d2bqMrHQ250175945": "da5d2bqMrHQ250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af BP-revision ApS som: Registreret revisor)",

  "agreementId_5571a6ZZUWZ250175945": "5571a6ZZUWZ250175945 (jeg underskriver dette dokument på vegne af BP-revision ApS som: Registreret revisor)"

}
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