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Selskabsoplysninger

Selskabet:
                              4J EJENDOMME ApS
                              Fasanvej 11
                              7860  Spøttrup

CVR-nr.:
                              36495545

Stiftelsesdato:
                              20.01.15

Hjemsted:
                              Skive Kommune

Regnskabsår:
                              1. oktober - 30. september

Direktion:
                              Henrik Johnsen

Revisor:
                              Revisorerne Godkendt Revisionsanpartsselskab
                              Engvej 2 A
                              8832 Skals
                              k1580
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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/22 for 4J EJENDOMME ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ledelsen vurderer, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omfatter.

Årsregnskabet er ikke revideret, og ledelsen og direktionen anser betingelserne for at undlade
revision for opfyldte.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Spøttrup, den 7. marts 2023

Direktion:

Henrik Johnsen

Selskabet opfylder bestemmelserne i Årsregnskabslovens § 135, hvorfor generalforsamlingen
har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.

Spøttrup, den 29. marts 2023

Dirigent:

Henrik Johnsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i 4J EJENDOMME ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for 4J EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 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 i
overensstemmelse med den beskrevne regnskabspraksis. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 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
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 regnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions-
eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Revisorerne Godkendt Revisionsanpartsselskab, CVR-nr. 19952193

Skals, den 7. marts 2023

Lars Astrup
Registreret revisor
mne17073
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktivitet har været investering og udlejning af ejendomme. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabet for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B-virksomheder.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som foregående år.

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidig økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og 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. Måling efter første indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger
indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning
I henhold til årsregnskabslovens § 32, stk. 1 vises alene bruttofortjenesten i det officielle
årsregnskab.

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Vareforbrug omfatter lokaleomkostninger, herunder omkostninger til både indvendig og udvendig
vedligeholdelse.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til selskabets ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. Desuden
indregnes arbejdsbeklædning og øvrige personaleomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens væsentligste aktivitet.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, lokaler,
bildrift, administration,  tab på debitorer.

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 urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, samt rentedelen af
finansielle leasingydelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Skatter
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

Aktiver

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, 'normal
indtjeningsmodellen', hvor ejendomsværdien tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast,
som er kapotaliseret med kapitaliseringsfaktor. Denberegnede værdi er korrigeret for udskudt
vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening
for det kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen.

Ved beregningen af kapitalværdien anvedes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte
ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på balacedagen for den pågældende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afkastkreavet
vurderees at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Afkastkravet
fastsættes ejendom for ejendom.

Årest dagsværdiregulering foretages over resulttatopgørelsen.

Alle omkostnigner der kan henføres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af
omkostninger ved ejendommens administration - er vist i resultatopgørelsen og indgår i
ejendommens drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventet tab efter individuel vurdering.

Selskabsskat
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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles 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. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
indregnes i balancen under henholdsvis omsætningsaktiver og gæld.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt
underskud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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 bortset fra
poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger består af indestående i pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til
dagsværdi.

Passiver

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets
restgæld, og for obligationslån svarer til restgæld beregnet på grundlag af lånets underliggende
kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel
værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnet under passiver indgår modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 1.191.492 705.354

2. Lønninger -66.573 -66.408
Andre udgifter til social sikring -45 -718

Personaleomkostninger i alt -66.618 -67.126

Afskrivninger -331.163 -493.272

Resultat før finansielle poster 793.711 144.956

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 9.668 5.016
Andre finansielle indtægter 258.792 0
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder -28.441 -29.497
Andre finansielle omkostninger -226.882 -200.355

Resultat før skat 806.848 -79.880

3. Skat af årets resultat -152.811 5.756

ÅRETS RESULTAT 654.037 -74.124

RESULTATDISPONERING
Overført resultat 654.037 -74.124

Disponeret i alt 654.037 -74.124

Resultatopgørelse for 1. oktober 2021  - 30. september 2022
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Note 2022 2021

AKTIVER
ANLÆGSAKTIVER

4. Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 9.344.000 10.261.000

Materielle anlægsaktiver i alt 9.344.000 10.261.000

Anlægsaktiver i alt 9.344.000 10.261.000

OMSÆTNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 252.234 191.194
Andre tilgodehavender 0 16.829

Tilgodehavender i alt 252.234 208.023

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger 1.100.093 0

Likvide beholdninger i alt 1.100.093 0

Omsætningsaktiver i alt 1.352.327 208.023

AKTIVER I ALT 10.696.327 10.469.023

Balance pr. 30. september 2022
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Note 2022 2021

Balance pr. 30. september 2022

PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital 100.000 100.000
Overført resultat 2.330.549 1.676.512

Egenkapital i alt 2.430.549 1.776.512

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensættelser til udskudt skat 68.000 126.000

Hensatte forpligtelser i alt 68.000 126.000

GÆLDSFORPLIGTELSER
5. Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 5.171.023 5.701.245
Gæld til pengeinstitut 1.179.724 1.244.896
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring 202.811 68.244

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.553.558 7.014.385

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gæld 386.000 389.000
Gæld til kreditinstitutter 185.896 56.487
Modtagne forudbetalinger fra kunder 49.306 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 684.383 755.941
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring 323.635 321.348
Periodeafgrænsningsposter 0 14.350

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.644.220 1.552.126

Gældsforpligtelser i alt 8.197.778 8.566.511

PASSIVER I ALT 10.696.327 10.469.023

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7. Eventualforpligtelser
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1. Særlige poster

2. Lønninger

2022 2021

3. Skat af årets resultat
Aktuel skat -210.811 -68.244
Regulering af udskudt skat 58.000 74.000

-152.811 5.756

4. Materielle anlægsaktiver

5. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald efter 5 år 4.900.000 5.500.000

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Noter

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der er af en særlig
karakter i forhold til selskabets primære indtjeningsskabende driftsaktiviteter.

Særlige poster har engangskarakter, som efter ledelsens vurdering ikke er en del af
selskabets primære drift og som ikke antages at være tilbagevendende.

De særlige poster er nærmere udspecificeret nedenfor:

Kursgevinst ved refinansiering af DLR Lån 258.192 kr.

Gennemsnitligt antal ansatte 1 1

Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse at afkastprocenterne og
driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske i det nuværende
marked. Da afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring
værdien af selskabets investeringsejendomme.

Ved indregning af beboelsesejendommen er anvendt et afkastkrav på 6,2 - 12,1%.

En evt. ændring af afkastkravet på +/- 0,5% point kan medføre en ændring af værdien af
ejendomsporteføljen på +/- kr. 61.000. 

Prioritetsgælden er sikret ved pant i fast ejendom.

Den bogførte værdi af de pantsatte aktiver udgør t.kr. 9.344..

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt kr. 3.100.000 med pant i
investeringsejendomme.

Den bogførte værdi af de pantsatte aktiver udgør t.kr. 9.344.

Selskabet har stillet kaution for søstervirksomheden, Krejbjerg Tømrer A/S' banklån,
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Noter

7. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med andre danske selskaber. Som tilknyttet virksomhed
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de andre selskaber i sambeskatningen
for danske selskabsskatter, kildeskatter på udbytte og renter indenfor
sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor
sambeskatningskredsen udgør pr. 30. september 2022 347 tkr. Eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af tilbageholdte
kildeskatter vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

Selskabet har ikke udover foranstående påtaget sig kautions-, garanti- eller andre
eventualforpligtelser, end de i balancen anførte.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 
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Henrik Johnsen

Navnet returneret af dansk MitID var:
Henrik Johnsen
Dirigent
ID: ad9032a1-2a19-4665-9e12-52284fefcabe
CPR-match med dansk MitID
Tidspunkt for underskrift: 30-03-2023 kl.: 12:33:22
Underskrevet med MitID

Henrik Johnsen

Navnet returneret af dansk MitID var:
Henrik Johnsen
Direktør
ID: ad9032a1-2a19-4665-9e12-52284fefcabe
CPR-match med dansk MitID
Tidspunkt for underskrift: 30-03-2023 kl.: 12:33:22
Underskrevet med MitID

Lars Astrup

Navnet returneret af dansk NemID var:
Lars Astrup
Revisor
ID: 13318228
CVR-match med dansk NemID
Tidspunkt for underskrift: 31-03-2023 kl.: 12:10:11
Underskrevet med NemID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 45579cYzXKX249712556.
The document is part of the order with Reference ID c1bc17rqpsh249712556.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2023-03-31T10:10:10.868Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Henrik Johnsen <henrikjohnsen@godmail.dk> 
Using MitID with ID ad9032a1-2a19-4665-9e12-52284fefcabe 
As Dirigent and Direktør 
Signed 2023-03-30T10:33:22.315Z from 93.166.194.178:63597
 
Lars Astrup <lars@revisorerne.com> 
Using NemID with ID 13318228 
As Revisor 
Signed 2023-03-31T10:10:11.819Z from 78.156.126.153:51564
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 B845E2222DA01EA7D8D75658283CFDB9 ¬
E14DE8B353C331DF98061F259CCDFAF1 ¬
E0D535E34C44B2D57F3A422C507466AA ¬
03933C47C4EA033E6398B59829812F60


Agreement ID Title


d969dfNXMPy249712556 k1580 2022 GF referat.pdf


89162cyQuRR249712556 k1580 2022 Ledelsens regnskabserklæring.pdf


45579cYzXKX249712556 k1580 2022 Årsrapport ekstern.pdf


14c829jzXtW249712556 k1580 2022 Årsrapport intern.pdf


When What Who Where


30-03-2023
08:02:14


Created Sarah Jæger Anderloni
sarah@reviskals.dk


172.20.9.221


30-03-2023
10:33:13


Opened Henrik Johnsen
henrikjohnsen@godmail.dk


93.166.194.17
8:63604


30-03-2023
10:33:22


Signed Henrik Johnsen
henrikjohnsen@godmail.dk


93.166.194.17
8:64147


31-03-2023
10:10:04


Opened Lars Astrup
lars@revisorerne.com


78.156.126.15
3:51564


31-03-2023
10:10:11


Signed Lars Astrup
lars@revisorerne.com


78.156.126.15
3:52170
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{
  "at_hash": "hmMlBiIhiL2_rvfE6Iku-w",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1680172382",
  "birthdate": "1976-07-06",
  "exp": "1680175983",
  "iat": "1680172383",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "31e03d7c-203e-4c8e-bda1-76a4234c5532",
  "name": "Henrik Johnsen",
  "nonce": "638157691656556811.MDRmZTM0YjktOGM1Ni00ZTMwLWIxZmQtNTliNGIwMWE0ZjM4ZTJjMWI3NmItOGVhZC00ZmU3LTkyNTEtOTg5MDYzMzUzMDk2",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "ad9032a1-2a19-4665-9e12-52284fefcabe",
  "rat": "1680172365",
  "sid": "b4d6f3a9-871c-4ad2-a5e7-692509f98b47",
  "sub": "ad9032a1-2a19-4665-9e12-52284fefcabe",
  "transaction_id": "a854073f-a7a7-4254-95cf-37a5f020f84f",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MGRiZDA0NzgtNzJmYy00NmY4LTg5NmEtMjExNzhkNWFkNDE4fDAwMDAwMDAxfDgyMDQ1NjMyLTZiNGQtNGMxZC04ZTUyLTVlM2QyMzJkNmU0NXwyNDk3MTI1NTY=",
  "signedAtUtc": "2023-03-30T10:33:22.0012619Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "249712556",
  "agreementId_d969dfNXMPy249712556": "d969dfNXMPy249712556 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",
  "agreementId_89162cyQuRR249712556": "89162cyQuRR249712556 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_45579cYzXKX249712556": "45579cYzXKX249712556 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent og Direktør)",
  "agreementId_14c829jzXtW249712556": "14c829jzXtW249712556 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent og Direktør)"
}


{
  "at_hash": "cilftt8-12nSDVqIY_CAqQ",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1680257401",
  "exp": "1680261002",
  "iat": "1680257402",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "c953e8bc-e78e-46ae-a03e-e3143b14770d",
  "name": "Lars Astrup",
  "nonce": "638158541908484441.ZDY5OWI3NWQtMzZjMC00OGM4LWFiNmQtYzE4ZjM5YjAyMTQ3YTRjNjU4NmUtN2RiNC00N2YyLWIyOWEtYjhjMWRiM2I1MmRj",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "13318228",
  "rat": "1680257391",
  "sid": "154f7920-4733-4bb6-9780-d684919adef5",
  "ssn": "19952193",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:19952193-RID:13318228",
  "transaction_id": "70bb620f-1f98-4201-a305-6581f7625a9c",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MGRiZDA0NzgtNzJmYy00NmY4LTg5NmEtMjExNzhkNWFkNDE4fDAwMDAwMDAyfGFlMWMzNGQyLWMyZmEtNGY2Ni05YzcxLTQ3ZWM0M2M3NThmZnwyNDk3MTI1NTY=",
  "signedAtUtc": "2023-03-31T10:10:11.7125267Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/109.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "249712556",
  "agreementId_45579cYzXKX249712556": "45579cYzXKX249712556 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_14c829jzXtW249712556": "14c829jzXtW249712556 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}
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