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Morten Vinther Møller
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NF 45 ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 10. februar - 31.
december 2022 for NF 45 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 10. februar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 19. juni 2023

Direktion

Morten Vinther Møller
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NF 45 ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i NF 45 ApS
Vi har opstillet årsrapporten for NF 45 ApS for regnskabsåret 10. februar - 31. december 2022 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se 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 ledelsen med at udarbejde og præsentere
årsrapporten 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.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- el-
ler reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Taastrup, den 19. juni 2023

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 55 39 97 19

Frederik Bille
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33208
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NF 45 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet NF 45 ApS
Mosedalvej 15, 1.
2500 Valby

CVR-nr.: 43 04 69 85

Regnskabsperiode: 10. februar - 31. december 2022
Stiftet: 10. februar 2022

Hjemsted: København

Direktion Morten Vinther Møller 

Revisor JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
Kingosvej 3
2630  Taastrup
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NF 45 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består af investeringsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 6.826.758, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 6.866.758.
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NF 45 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for NF 45 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2022 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.
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NF 45 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Nettoomsætningen repræsenterer primært årets huslejeindtægter fra selskabets investeringsejen-
domme. Nettoomsætning opgøres eksklusiv moms og med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendommen samt
administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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NF 45 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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NF 45 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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NF 45 ApS

Resultatopgørelse 10. februar - 31. december 2022

Note 2022
kr.

Bruttofortjeneste 338.546

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 11.233.150

Resultat før finansielle poster 11.571.696

Finansielle omkostninger 1 -2.183.405

Resultat før skat 9.388.291

Skat af årets resultat 2 -2.561.533

Årets resultat 6.826.758

Overført resultat 6.826.758

6.826.758
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NF 45 ApS

Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 28.500.000

Materielle anlægsaktiver 28.500.000

Anlægsaktiver i alt 28.500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 95.071
Andre tilgodehavender 956
Periodeafgrænsningsposter 318.450

Tilgodehavender 414.477

Likvide beholdninger 180.837

Omsætningsaktiver i alt 595.314

Aktiver i alt 29.095.314
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NF 45 ApS

Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000
Overført resultat 6.826.758

Egenkapital 6.866.758

Hensættelse til udskudt skat 2.527.301

Hensatte forpligtelser i alt 2.527.301

Gæld til realkreditinstitutter 13.583.883
Deposita 314.539

Langfristede gældsforpligtelser 4 13.898.422

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 114.408
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.555.909
Skyldigt sambeskatningsbidrag 34.232
Anden gæld 41.108
Periodeafgrænsningsposter 57.176

Kortfristede gældsforpligtelser 5.802.833

Gældsforpligtelser i alt 19.701.255

Passiver i alt 29.095.314

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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NF 45 ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 10. februar 2022 40.000 0 40.000
Årets resultat 0 6.826.758 6.826.758
Egenkapital 31. december 2022 40.000 6.826.758 6.866.758
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NF 45 ApS

Noter til årsrapporten

2022
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 42.569
Andre finansielle omkostninger 2.140.836

 2.183.405

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 34.232
Årets udskudte skat 2.527.301

2.561.533
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NF 45 ApS

Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 10. februar 2022 0
Tilgang i årets løb 17.266.850
Kostpris 31. december 2022 17.266.850

Værdireguleringer 10. februar 2022 0
Årets værdireguleringer 11.233.150
Værdireguleringer 31. december 2022 11.233.150

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 28.500.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Investeringsejendommen er beliggende på Nordre Fasanvej 45, 2000 Frederiksberg. Dags-
værdi er opgjort på baggrund af et normalafkast på 975 t.kr. og med et afkastkrav på 3,42 %.

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
10. februar 2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 0 13.698.291 114.408 13.276.120
Deposita 0 314.539 0 314.539

0 14.012.830 114.408 13.590.659
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NF 45 ApS

Noter til årsrapporten

5 Eventualforpligtelser
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede ind-
komst m.v. Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Quadrata Ejendomsinvest A/S, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.698, er der givet pant i investeringse-
jendom,hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2022 udgør t.kr. 28.500.
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Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 937290xtXkX250248942.
The document is part of the order with Reference ID 38e23ewkkky250248942.
 
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: 2023-06-20T08:35:09.468Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Morten Vinther Møller <mvm@moller-holding.dk> 
Using MitID with ID fb0d6889-cd2f-467e-8344-bef23003e4e0 
As Direktør 
Signed 2023-06-19T10:51:21.799Z from 212.112.155.190:64942
 
Frederik Bille <fb@jh-revision.dk> 
Using NemID with ID 30614065 
As statsautoriseret revisor 
Signed 2023-06-19T10:52:28.509Z from 212.130.190.234:2675
 
Morten Vinther Møller <mvm@moller-holding.dk> 
Using MitID with ID fb0d6889-cd2f-467e-8344-bef23003e4e0 
As Dirigent 
Signed 2023-06-20T08:35:09.020Z from 212.112.155.190:35075
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 DC2EA00DF0771D40C5B33C79DA7EFABD ¬
C5D74BB09625466B9CE4CE65169F6DBB ¬
3ECAA79E25FCED9C625597F4A3447343 ¬
D5096E920425E9C7FD4765ED8B48F10D


Agreement ID Title


a8f46eWyQrK250248942 46162_22 NF 45 ApS - Aftalebrev.pdf


41ce9fTPqyH250248942 46162_22 NF 45 ApS - Ledelsens regnskabserklæring.pdf


385fd4khxyj250248942 46162_22 NF 45 ApS - Specifikationer og skat.pdf


937290xtXkX250248942 46162_22 NF 45 ApS - Årsrapport.pdf


When What Who Where


19-06-2023
10:49:26


Created Paw Petersen
pp@jh-revision.dk


172.20.9.221


19-06-2023
10:50:47


Opened Morten Vinther Møller
mvm@moller-holding.dk


212.112.155.1
90:63676


19-06-2023
10:51:21


Signed Morten Vinther Møller
mvm@moller-holding.dk


212.112.155.1
90:64900


19-06-2023
10:52:09


Opened Frederik Bille
fb@jh-revision.dk


212.130.190.2
34:1800


19-06-2023
10:52:28


Signed Frederik Bille
fb@jh-revision.dk


212.130.190.2
34:2729


19-06-2023
11:00:26


Opened Morten Vinther Møller
mvm@moller-holding.dk


212.112.155.1
90:18832


19-06-2023
11:01:29


Opened Morten Vinther Møller
mvm@moller-holding.dk


212.112.155.1
90:22359


20-06-2023
08:35:08


Signed Morten Vinther Møller
mvm@moller-holding.dk


212.112.155.1
90:35075
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{
  "at_hash": "dS4uUagKTwjfsuHg7QNbOw",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1687171876",
  "birthdate": "1982-10-18",
  "exp": "1687175476",
  "iat": "1687171876",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "2e768ec5-757e-418a-81a6-73d859f3495e",
  "name": "Morten Vinther Møller",
  "nonce": "638227686538011004.MDczY2FiN2MtN2UyMC00MjhkLThlZGYtMTJjOTc2ZTVjMmI2YmZiMTQ0NjItYzgxMC00YmY3LTk1ZDItOGNhYjM1NzFiNGZj",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "fb0d6889-cd2f-467e-8344-bef23003e4e0",
  "rat": "1687171854",
  "sid": "bf00bd4f-04d2-4603-b97c-679ab9376c33",
  "sub": "fb0d6889-cd2f-467e-8344-bef23003e4e0",
  "transaction_id": "9060519f-d470-41e8-8d93-b9bdf8ae2569",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MTEzMDZiNjQtZTczMy00MzQ1LTlhNDEtZDlhOTgxNTM4Nzg0fDAwMDAwMDAxfDhkYjY4NTY5LWZlYTEtNDRjMi04YjQ4LWY5YWFhZTc5NzQyN3wyNTAyNDg5NDI=",
  "signedAtUtc": "2023-06-19T10:51:21.6931082Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.3 Safari/605.1.15",
  "signOrderIds": "250248942",
  "agreementId_a8f46eWyQrK250248942": "a8f46eWyQrK250248942 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_41ce9fTPqyH250248942": "41ce9fTPqyH250248942 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_385fd4khxyj250248942": "385fd4khxyj250248942 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_937290xtXkX250248942": "937290xtXkX250248942 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "V6H0YLdko9BGex4bVYzo-w",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1687250104",
  "birthdate": "1982-10-18",
  "exp": "1687253705",
  "iat": "1687250105",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "67cdd1df-8b7b-49ab-812b-15792622e8fd",
  "name": "Morten Vinther Møller",
  "nonce": "638228468738394554.MmVjOTJhMzgtNDExMi00YjVkLWFlYzctY2JmNzlhM2EzMmFmZTg0ZTdhM2ItNDk2MS00YmY3LTg1MDUtNTE4YzZmODAyY2Mw",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "fb0d6889-cd2f-467e-8344-bef23003e4e0",
  "rat": "1687250073",
  "sid": "e9299b46-f387-4038-bd15-283b79976b18",
  "sub": "fb0d6889-cd2f-467e-8344-bef23003e4e0",
  "transaction_id": "de9f23ac-d6b7-4681-bf0d-56641980e73b",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MTEzMDZiNjQtZTczMy00MzQ1LTlhNDEtZDlhOTgxNTM4Nzg0fDAwMDAwMDAzfGM1ZjM0N2U4LTcwMzUtNGNjYS04MzEyLTZiZjViNTI4MmIwMXwyNTAyNDg5NDI=",
  "signedAtUtc": "2023-06-20T08:35:08.8891755Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.3 Safari/605.1.15",
  "signOrderIds": "250248942",
  "agreementId_937290xtXkX250248942": "937290xtXkX250248942 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"
}


{
  "at_hash": "zzzLe4lMaeheV4Xb4hqgiA",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1687171945",
  "exp": "1687175546",
  "iat": "1687171946",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "e38afeea-4e1f-426b-855f-e6e5a4e6d1bf",
  "name": "Frederik Bille",
  "nonce": "638227687352079291.ZmViMDMzMWUtMGNlNi00MGZkLTlkNzYtMjA1NDg4OTk3ZTM0NTc3YWY0MjctMjFhMi00YmVhLTg5ZjUtMjUwMmQyZWQ5Zjg5",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "30614065",
  "rat": "1687171935",
  "sid": "0a3e273d-f314-4491-b5a4-ab66459c2c8a",
  "ssn": "55399719",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:55399719-RID:30614065",
  "transaction_id": "7395a98a-897c-4f99-8f2f-199baabee065",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-MTEzMDZiNjQtZTczMy00MzQ1LTlhNDEtZDlhOTgxNTM4Nzg0fDAwMDAwMDAyfGFmMzllYzgzLTgyNzktNDlkYy1hYTQ5LWY3ZDJjZDk2YTJjZnwyNTAyNDg5NDI=",
  "signedAtUtc": "2023-06-19T10:52:28.4053529Z",
  "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": "250248942",
  "agreementId_a8f46eWyQrK250248942": "a8f46eWyQrK250248942 (jeg underskriver dette dokument som: statsautoriseret revisor)",
  "agreementId_385fd4khxyj250248942": "385fd4khxyj250248942 (jeg underskriver dette dokument som: statsautoriseret revisor)",
  "agreementId_937290xtXkX250248942": "937290xtXkX250248942 (jeg underskriver dette dokument som: statsautoriseret revisor)"
}
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