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Kompas Invest A/S

LEDELSESPATEGNING

Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar -
31. december 2021 for Kompas Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar

- 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn K, den 19. maj 2022

Direktion

Thor Nels Andersen

Bestyrelse

Ulrik Theophil Jergensen Laurits Anton Jergensen Thor Nels Andersen
Formand
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Kompas Invest A/S

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Kompas Invest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kompas Invest A/S for perioden 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter &rsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar
- 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med interationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”.

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (ESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende bilede |
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerned for, om é&rsregnskabet som helhed er uden vassentlig
feflinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke vassentlig fejlinformation, nér s&dan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugermne trasffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Kompas Invest A/S

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstermmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig
feflinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse af den intere kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighedeme, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol,

e Tager vi stiling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskalbsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnéede revisionsbevis er vassentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerned, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa& det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsastte driften.

e Tager vi stiling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé
en s&dan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Kompas Invest A/S

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger |
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberstningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerad, den 19. maj 2022

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 11790577

Susanne Becker
Registreret revisor
mne 16045
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Kompas Invest A/S
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Bestyrelse
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Kompas Invest A/S
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Kompas Invest A/S

LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets forméal er udlejning af fast ejendom og investering i vesrdipapirer.

Side 7
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Kompas Invest A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet  for Kompas Invest A/S for 20271 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen | takt med at de indijienes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles il dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné &rets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af eendrede
regnskabsmeessige skan af belab, der tidligere har vasret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn ftil forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleagges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterer pé balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPG@ZRELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget |
regnskabsposten bruttofortieneste.

Bruttofortjeneste

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget |
regnskabsposten bruttofortieneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne lejeindtaegter,
elendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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Kompas Invest A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Lejeindtasgter

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
0g indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrarende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveaerende med lejer.

Fjendomsomkostninger

Omkostninger vedrarende  investeringsejendomme  indeholder omkostninger vedrerende  drift — af
glendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter, og andre omkostninger.
Omkostninger vedragrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab péa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes | resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af reakreditdn samt ftilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsferes i det regnskabséar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af &rets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte p& egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme méales ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
p& baggrund af den afkastbaserede veerdiansasttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand  samt  budgetterne  for  det
kommende é&r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger |
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes
investeringsejendommene  divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med
fradrag af deposita.
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Kompas Invest A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer | dagsveerdien indregnes | resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering  af
investeringsejendomme”.

Som felge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imadegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgresnsningsposter
Periodeafgreensningsposter  indregnet  under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestéende i pengeinstitutter p& bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de filfeelde, f.eks. vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt
skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud,
maéles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtiening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveaerdi,

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgaerelsen.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er séledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pé 1&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
l&nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Kompas Invest A/S

RESULTATOPGURELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

BRUTTOFORTJUENESTE ..o

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANIEEgSAKIIVET L.uvvve v

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer......

1 Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indteegter ...,

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

VIFEKSOMNEABT ...
Andre finansielle omkostninger ...,

RESULTAT FOR SKAT ...

Skat af &rets resultat ...

ARETS RESULTAT .o

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat ...

DISPONERET I ALT ..o,

Side 11

2021 2020
1.907.874 1.483.733
0 -10.146
1.907.874 1.473.587
2.000.000 -79.619
3.907.874 1.393.968
292 0
-13.740 0
-887.568 -830.195
3.006.858 563.773
-9566.064 -168.900
2.051.794 404.873
2.051.794 404.873
2.051.794 404.873
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Kompas Invest A/S

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

2021 2020
INVeSTErnNgSEIENdOMIME ..o 47.000.000 45.000.000
Materielle anlaegsaktiver ... 47.000.000 45.000.000
ANLAEGSAKTIVER ..., 47.000.000 45.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjienesteydelser ...................... 4,422 16.605
Andre tilgodenavender ... 31.669 4.527
PeriodealgrasnsningSPROSIEr ... 16.759 12.000
TilgodenaVeNder ... 52.850 33.132
OMSATNINGSAKTIVER ..o, 52.850 33.132
AKTIVER o 47.052.850 45.033.132
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Kompas Invest A/S

N~ W

BALANCE PR. 31. DECEMBER 20
PASSIVER

Virksomnedskapital .....oo.o.vvii
Overfart resultat ..o

EGENKAPITAL ..o

Hensasttelse til udskudt skat ..o

HENSATTE FORPLIGTELSER ...

PriortetSgasld ....oovvvv
DEDOSIAL e

Langfristede gaeldsforpligtelser..............oooooeiiiiiiiiiiinnnn,

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser...............
KreditinSTIUTEr ..o
Leveranderer af varer og tjienesteydelser............cocciiiiinn,
Geald il tilknyttede virksomheder ...,
ANAEN GEBIA ...,

Kortfristede geeldsforpligtelser ............coooooiiiii,
GALDSFORPLIGTELSER. .. ..o,

PASSIVER ...

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ................

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme i alt ...

Geeld i alt ultimo
Langfristede geeldsforpligtelser

Side 13

21
2021 2020
1.500.000 1.500.000
12.769.952 10.718.158
14.269.952 12.218.168
5.770.664 4.815.600
5.770.664 4.8156.600
22.130.520 22.897.434
1.596.185 1.564.516
23.726.705 24.461.950
1.199.250 1.375.000
1.124.382 1.629.164
34.823 119.424
232.400 0
694.674 413.836
3.285.529 3.5637.424
27.012.234 27.999.374
47.052.850 45,033.132
2.000.000 -79.619
2.000.000 -79.619
Restgeeld efter 5
Kortfristet andel ar
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Kompas Invest A/S

NOTER
Prioritetsgaald ..o 23.329.770 1.199.250 17.660.137
DEepOSHaA. .o 1.596.185 0 0
24.925.955 1.199.250 17.5660.137

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Investeringsejendomme:

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaagges.

Afkastsatserne er fastsat pé& baggrund af eksterne meegleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte vaerdiansasttelsesmetode er usendret i forhold til sidste ér.

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:
Veegtet gennemsnitlig afkastprocent 6,5 %

Felsomhedsanalyse:

Andringer i atkastsatsermne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen ferer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et
gendret krav til forrentningen af fast ejendom.
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4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 23.329 t.kr. er tinglyst skadeslasbrev nom. 14.500 t.kr,
og realkreditpantebreve nom. 12.234 t.kr. med pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 47.000 t.kr.
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  signingRequestId MTI5NDA0NDQ=
  document_digests 
  _challenge VFRHTlgtV01ERVctVzA1WU8tNzhaWFotMkZMVkwtNjVCRDU=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0xOSAxNTozOTo0NyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 xGMTv5hDrfIzuDgj4GoQhOO3J3ngydmccx04Rg83/8Q=
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  document_digests 
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  signingRequestId MTI5NDA0NDU=
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