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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Heissel Ejendomme ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2024.

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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2024.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gråsten, den 27. juni 2025
Direktion:

Anders Heissel
direktør
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejeren i Heissel Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Heissel Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Den uafhængige revisors erklæring

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sønderborg, den 27. juni 2025
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jan Thietje
statsaut. revisor
mne31429
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Heissel Ejendomme ApS
Adresse, postnr. by Planetvej 1, 6300 Gråsten

CVR-nr. 28 85 31 06
Stiftet 25. november 2014
Hjemstedskommune Sønderborg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Anders Heissel, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Nørre Havnegade 43, 6400 Sønderborg

Beretning

Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets hovedaktivitet består af udlejning af erhvervs- og beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et underskud på 40.742 kr. mod et underskud på
127.379 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en egenkapital på 422.270
kr. Årets resultat er som forventet.
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2024 2023

Bruttofortjeneste 351.969 242.065
3 Afskrivninger på materielle anlægsaktiver -75.975 -75.975

Resultat før finansielle poster 275.994 166.090
Finansielle indtægter 143 1.335

4 Finansielle omkostninger -326.515 -328.875

Resultat før skat -50.378 -161.450
5 Skat af årets resultat 9.636 34.071

Årets resultat -40.742 -127.379

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -40.742 -127.379

-40.742 -127.379
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2024 2023

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 12.724.364 12.800.339

12.724.364 12.800.339

Anlægsaktiver i alt 12.724.364 12.800.339

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 75.841 113.835
Andre tilgodehavender 0 7.521
Periodeafgrænsningsposter 46.316 47.165

122.157 168.521

Likvide beholdninger 5.871 106.720

Omsætningsaktiver i alt 128.028 275.241

AKTIVER I ALT 12.852.392 13.075.580

PASSIVER
Egenkapital

7 Anpartskapital 125.000 125.000
Reserve for sikringstransaktioner -12.187 -27.771
Overført resultat 309.457 350.199

Egenkapital i alt 422.270 447.428
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.267.900 1.197.299

Hensatte forpligtelser i alt 1.267.900 1.197.299
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.254.185 2.625.823

2.254.185 2.625.823
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 373.273 356.296
Gæld til tilknyttede virksomheder 8.439.317 8.373.554
Anden gæld 95.447 75.180

8.908.037 8.805.030

Gældsforpligtelser i alt 11.162.222 11.430.853

PASSIVER I ALT 12.852.392 13.075.580

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Afledte finansielle instrumenter

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital

Reserve for
sikringstransakt

ioner
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 -27.081 477.578 575.497
Overført via resultatdisponering 0 0 -127.379 -127.379
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 -690 0 -690

Egenkapital 1. januar 2024 125.000 -27.771 350.199 447.428
Overført via resultatdisponering 0 0 -40.742 -40.742
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 19.980 0 19.980
Skat af egenkapitaltransaktioner 0 -4.396 0 -4.396

Egenkapital 31. december 2024 125.000 -12.187 309.457 422.270
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Heissel Ejendomme ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter præsenteres som sær-
skilte regnskabsposter i balancen.

Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes som særskilte regnskabsposter i ba-
lancen og i reserven for sikringstransaktioner under egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transak-
tion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet på egenkapital-
en til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
tægter eller omkostninger, overføres beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgør-
elsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Nettoomsætning, der omfatter lejeindtægter, måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms
og afgifter opkrævet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsæt-
ningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration og lokaler m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 år

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurde-
res årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Grunde afskrives ikke.
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Posterne omfatter renteindtægter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, deklarerede udbytter fra andre værdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende andre værdipapirer
og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi
(børskurs) på balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel på et aktivt marked, måles til
kostpris.

Egenkapital

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner indeholder den akkumulerede nettoændring i dagsværdien af sikrings-
transaktioner, der opfylder kriterierne for sikring af fremtidige betalingsstrømme, og hvor den sikrede
transaktion endnu ikke er realiseret. Reserven opløses, når den sikrede transaktion realiseres, hvis de
sikrede pengestrømme ikke længere forventes realiseret, eller sikringsforholdet ikke længere er effek-
tivt. Reserven repræsenterer ikke en selskabsretlig binding og kan derfor udgøre et negativt beløb.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af den
effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgørelsen over lånets løbetid. 

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2024 2023

3 Afskrivninger på materielle anlægsaktiver
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 75.975 75.975

75.975 75.975

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 168.479 162.920
Andre finansielle omkostninger 158.036 165.955

326.515 328.875

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst -4.396 -34.071
Årets regulering af udskudt skat -5.240 0

-9.636 -34.071

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2024 13.798.757

Kostpris 31. december 2024 13.798.757

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 998.418
Afskrivninger 75.975

Af- og nedskrivninger 31. december 2024 1.074.393

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 12.724.364

Afskrives over 50 år

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 11.

kr. 2024 2023

7 Anpartskapital

Anpartskapitalen er fordelt således:

Anparter, 125 stk. a nom. 1.000,00 kr. 125.000 125.000

125.000 125.000

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 125.000 kr. de seneste 5 år.
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Heissel Ejendomme ApS
Årsrapport 2024

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 679 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

9 Afledte finansielle instrumenter

Renterisici

Selskabet afdækker renterisici ved hjælp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlægges til
faste rentebetalinger. Renteswappen har en hovedstol på 2.408 t.kr. og sikrer en rente på maksimalt
4% i restløbetiden på 9 måneder. I anden gæld indgår negativ dagsværdi af renteswappen med 16 t.kr

Dagsværdioplysninger

Virksomheden har følgende aktiver og gældsforpligtelser, der måles til dagsværdi:

kr. Renteswap

Dagsværdi, ultimo -15.624
Årets urealiserede ændringer i dagsværdien, indregnet i reserve for

sikringsinstrumenter 15.584
Dagsværdiniveau 2

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Knud Erik Heissel Holding ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomståret 2013 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsanlæg og
maskiner der tilhører ejendommene.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl. For mere 
information om Penneos kvalificerede tillidstjenester, se https://eutl.penneo.com. 

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret 
af Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret 
siden underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres 
digitale underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator,
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for 
digitale underskrifter.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Anders Heissel
Direktion
På vegne af: Heissel Ejendomme ApS
Serienummer: f8dbeb8a-d893-4ca9-9baf-1b1c5e3b8518
IP: 46.32.xxx.xxx
2025-06-27 05:56:57 UTC

Anders Heissel
Dirigent
På vegne af: Heissel Ejendomme ApS
Serienummer: f8dbeb8a-d893-4ca9-9baf-1b1c5e3b8518
IP: 46.32.xxx.xxx
2025-06-27 05:56:57 UTC

Jan Thietje
EY Godkendt Revisionspartnerselskab CVR: 30700228
Statsautoriseret revisor
På vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Serienummer: d3fc93d4-5d69-4d29-9e1d-f55b668dd851
IP: 147.161.xxx.xxx
2025-06-27 06:14:03 UTC
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