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SELSKABSOPLYSNINGER 1
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LEDELSESBERETNING 2017 2

Væsentligste aktiviteter

Strandbakke Ejendomme ApS' hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været at drive virksomhed 

med handel og service, herunder ejendomshandel og ejendomsudlejning, samt efter direktionens skøn 

dermed beslægtet virksomhed

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsåret et resultat på t.kr. 152 og har således indfriet

de forventninger, der var stillet til året.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtrådt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som kan have

indflydelse på bedømmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2017.

Den forventede udvikling

Der forventes et positivt resultat i næste regnskabsår.
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LEDELSESPÅTEGNING 3

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar  - 31. december 2017

for Strandbakke Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar  - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Roskilde, den 27. marts 2018

I direktionen

Mette Thorsgaard

Direktør
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REVISORS ERKLÆRING PÅ OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB UDARBEJDET 4

EFTER ÅRSREGNSKABSLOVEN 

Til den daglige ledelse i Strandbakke Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Strandbakke Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar  - 

31. december 2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 

og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle op-

lysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregn-

skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-

loven 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 opstilling-

en 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 årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Søborg, den 27. marts 2018

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

(CVR-nr. 19263096)

Søren Moesgaard

statsautoriseret revisor

mne32178
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 5

Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt

anerkendt regnskabspraksis. 

Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-

melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægterne indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå

årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-

førsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet

i resultatopgørelsen.

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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 6

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-

positioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte

på egenkapitalen.

Tilgodehavender og gæld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopgørelsen 

under finansielle indtægter og omkostninger.

RESULTATOPGØRELSEN

Resultatopgørelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "lejeindtægter" og "eksterne omkostninger".

Nettoomsætning

Som indtægtskriterium anvendes leveringskriteriet, således at nettoomsætningen omfatter 

lejeindtægter vedrørende regnskabsåret. 

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokale- og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtægter og øvrige finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, amortiserede renter af gæld til 

realkreditinstitutter samt rentetillæg og rentegodtgørelse under acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

Skat af årets resultat og selskabsskat
Skat af årets resultat udgør 22 % af det regnskabsmæssige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af årets resultat er sammensat af den forventede skat af årets skattepligtige indkomst reguleret
for årets forskydning i udskudt skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændring i skattesatser 
indregnes i resultatopgørelsen. 

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernselskaber med Strandbakke ApS som administra-
tionsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion
vedrørende skattemæssige underskud. 

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet på balancedagen, 
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtgørelse og rentetillæg er indregnet under
finansielle indtægter og omkostninger.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris 
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Ejendommene revurderes årligt til dagsværdi på 
baggrund af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel.

Investeringsejendomme er optaget ud fra et afkastsats på 5,5 % på bolig og 7,5 % på erhverv.

Årlige værdireguleringer indregnes over resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme hvor dagsværdi ikke kan opgøres pålideligt måles til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab efter en individuel vurdering.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

PASSIVER

Egenkapital

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post under egenkapitalen. 

Hensættelser til udskudt skat

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode. Der er hensat til udskudt skat 

med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver

og forpligtelser. Skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud indgår i 

opgørelsen af den udskudte skat, såfremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver måles til nettorealisationsværdi, hvorved de indregnes med den værdi, som 

de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig 

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere årrække, er noteoplyst

under eventualaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter indregnes til låneprovenuet på optagelsestidspunktet. Efterfølgende

opgøres gæld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og låneomkostninger fordeles

herved over lånets løbetid ved omregning til den effektive rente på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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RESULTATOPGØRELSE 9

1. JANUAR  - 31. DECEMBER 2017

Note 2017 2016

BRUTTOFORTJENESTE 239.686 115.981

3 Værdiregulering, investeringsejendomme 0 0

Andre driftsindtægter 0 0

RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT 239.686 115.981

1 Øvrige finansielle omkostninger -44.703 -46.300

RESULTAT FØR SKAT 194.983 69.682

2 Skat af årets resultat -42.897 -15.330

ÅRETS RESULTAT 152.086 54.352

RESULTATDISPONERING

Årets resultat foreslås disponeret således:

Overført resultat 152.086 54.352

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 0

ÅRETS RESULTAT 152.086 54.352
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017 10

AKTIVER

Note 31/12 2017 31/12 2016

3,6 Investeringsejendomme 3.800.000 3.800.000

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER 3.800.000 3.800.000

ANLÆGSAKTIVER 3.800.000 3.800.000

Andre tilgodehavender 3.078 743

2 Udskudte skatteaktiver 0 8.791

TILGODEHAVENDER 3.078 9.534

LIKVIDE BEHOLDNINGER 362.216 195.753

OMSÆTNINGSAKTIVER 365.294 205.287

AKTIVER I ALT 4.165.294 4.005.287
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017 11

PASSIVER

Note 31/12 2017 31/12 2016

Virksomhedskapital 126.000 126.000

Overført resultat 884.385 732.299

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 0

EGENKAPITAL 1.010.385 858.299

2 Hensættelse til udskudt skat 34.106 0

HENSATTE FORPLIGTELSER 34.106 0

Gæld til realkreditinstitutter 2.321.502 2.408.794

4 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 2.321.502 2.408.794

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 87.450 87.178

Leverandører af varer og tjenesteydelser 19.974 12.326

Gæld til tilknyttede virksomheder 101.294 105.010

2 Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 0

Anden gæld 590.584 533.681

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 799.302 738.194

GÆLDSFORPLIGTELSER 3.120.803 3.146.988

PASSIVER I ALT 4.165.294 4.005.287

5 Eventualforpligtelser

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGØRELSE 12

Virksom- Overført Foreslået

hedskapital resultat udbytte I alt

Egenkapital pr. 1/1 2016 126.000 677.947 0 803.947

Udloddet udbytte 0 0 0 0

Overført via resultatdisponeringen 0 54.352 0 54.352

Egenkapital pr. 1/1 2017 126.000 732.299 0 858.299

Udloddet udbytte 0 0 0 0

Overført via resultatdisponeringen 0 152.086 0 152.086

Egenkapital pr. 31/12 2017 126.000 884.385 0 1.010.385
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NOTER 13

1 Øvrige finansielle omkostninger 2017 2016

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 4.159 4.305

Finansielle omkostninger i øvrigt 40.544 41.995

I ALT 44.703 46.300

2 Selskabsskat og udskudt skat

Ifølge resul-

Selskabsskat Udskudt skat tatopgørelse 2016

Skyldig pr. 1/1 2017 0 -8.791

Betalt vedr. tidligere år 0

Betalt acontoskat 0

Skat af årets resultat 0 42.897 42.897 15.330

Refusion, sambeskatning 0

SKYLDIG PR. 31/12 2017 0 34.106

SKAT AF ÅRETS RESULTAT 42.897 15.330
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NOTER 14

3 Anlægs- og afskrivningsoversigt,

materielle anlægsaktiver 

Investerings-

ejendomme I ALT 31/12 2016

Kostpris pr. 1/1 2017 3.309.064 3.309.064 3.309.064

Tilgang i året 0 0 0

Afgang i året 0 0 0

KOSTPRIS PR. 31/12 2017 3.309.064 3.309.064 3.309.064

Opskrivninger pr. 1/1 2017 490.936 490.936 490.936

Opskrivninger i året 0 0 0

Overført fra af- og nedskrivninger 0 0 0

Opskrivninger, afgang i året 0 0 0

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2017 490.936 490.936 490.936

Afskrivninger pr. 1/1 2017 0 0 0

Årets nedskrivninger 0 0 0

Årets afskrivninger 0 0 0

Af- og nedskrivn., afgang i året 0 0 0

AF- OG NEDSKR. PR. 31/12 2017 0 0 0

REGN. VÆRDI PR. 31/12 2017 3.800.000 3.800.000 3.800.000

Antal ejendomme: 1

Beliggenhed Roskilde

Gennemsnitsafkastkrav 6,5%

Følsomhed, værdifald ved 0,5%-point

stigning i afkastkrav, t.kr. 277
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NOTER 15

4 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag Restgæld

31/12 2017 31/12 2016 næste år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.408.952 2.495.972 87.450 1.863.495

I ALT 2.408.952 2.495.972 87.450 1.863.495

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatningen med øvrige koncernselskaber og hæfter solidarisk med

de øvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af

renter, royalties og udbytte. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten 

for Strandbakke ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan 

medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

6 Pantsætninger og

sikkerhedsstillelser

Realkreditpantebreve, nom. kr. 2.648.000, i selskabets grunde og bygninger med en balance-

værdi på kr. 3.800.000 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.
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 mzNkgt3wE+t3sUVWAhHWRsUREebv364Uyu7SWeYHXM8=


 
CTIycDynpKQvwlogI8mYH7t+guI/Fy1oPhscnpXVdbOTNXI32E7RwiRj4Vhr7pS2Fzzt8mEACEUL
v9YhF8MpVydIQABQBh71uymeKwIgxH3gTPKRzE+y1z1Jhs8WdgPZPse6WIjnQG0zPQgT1BkFjp1A
fQlEfO/3Yuk7uqN+IPGtjJpO4lrzgZFQ6O++XAMBgZROfuaiTcyTbf36h12uo6HFbmJjVU/AP8jN
1JW+Xly3oVgZzo3Y+gGaYt51C0OUo+Sh89W30pYscFnse0qzHn3CMXUObhyuyYHd+bO3fM5aoKjv
a1Rjc8N048enPE2P94V2GRaeoXIw9Ob1OYIaEQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMV8zIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMS4wIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MTU3NTMzNA==
  document_digests 
  _challenge VE9RR1otU1FGRFAtWjQzUFYtSkhJREwtQjE1VTItVjRHRU4=
  TimeStamp MjAxOC0wNC0xMiAwOTozMzo0NiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 Xh+1cHopCIbhSYYeoRio8UHP4H7/xsUm/wiiWqwe4ac=


 
d8dnzNf1/N7u2kIGg2XhydzX3O2ru/nHRCs5x3+HHkww+rmOZVsGVMa6c4+MLdNXRsoLa5riufCV
Igeqa6aXCnFJBhypBR3b6tJPyA0hAq4C4bzlKzQ4uOoPNFIVORxhsZwLVmrE5kranp7Wn/JpvB7p
y1CM9zr5H+omdG5YRhEP2WKVRuqV5sfq3X7DezIf5Hq84Z9n+9MRWMLvyykZEN1Mw7nuFjvTQRM/
EMJY1u7nSpvFzeWCokp2TinnjR0mt14gVbPEaEisFVxQMCs2TnPsTu03rlGrUQkxaaRRN7tX1f8S
I9WRlZqDbeleYXpwpymyl1kfo9g7F2WHNsHQ5w==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzE5
  openoces_opensign_layout_size_width MTI0NA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRVM05UTXpOZz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS42LjE=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTQ0
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UVZkRVFVOHRVVGRJUXpVdFUwUkpTa1V0TUROVFVVMHRTakpUU2trdE1WVTBRMFE9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEFwciAxMiAxMzowMDo0MCBDRVNUIDIwMTg=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 BJ0TNLbW1MtvF6y0XxAZDrfsv3KBdpiSDrbJg95+/5s=


 
g8NT3gDhdAKjVMYDDTQ/iovmhsdIcsmQ/dOJY9nA+STQBV1lcJvUyBsdI79MoD1+c1Dmw28NBEJj
p2yLLKbnOh+t9L23phgrOzLEAS5CfHCEZik75AD6F03KkV8BwwQt74YqUpoc5m0fDYCuRjt7+RKY
CqVFmOEc9PktYpcZBkpe0kxmuInCGwnXT7tNlLvvECCgCJX7jsCYMsAR3FwuzDOrT0CNbcea0cP0
jUzIbNB+pbv4tKH1BJ9r2BZaE/+hP7uGJzRNyVDjOujJQHxtevg6zUDwNoM/kdCfwWiRAD4+VPSo
J/0YN92emVmMNhHNQ+kTCuMiUSIvA+IUnwHP2A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY1LjAuMzMyNS4xODEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTU3NTMzNQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiWExGQ0ItMlpDSzAtTEVRRUktNDRIRzMtWjZFRkQtWVBHR0YiLCJkaWdlc3QiOiIzNjZhMWU0MjIzNzc1MjZkMGNlZmZmZjA2MTcwYTVkM2E4OTI0OGFhODYxYjdhYTliMjJlM2I0ODU0NGY2YmMyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QkdaSVQtVDY3R1MtRkVVMDUtOFFVUTItQVk4VEMtNFBVV0I=
  TimeStamp MjAxOC0wNC0xMyAxMTo0NTo1MyswMDAw
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  2018-03-27 13:21:48 UTC   Anja Klindt        85.235.247.2     The document was created                                                                      
  2018-03-27 13:21:51 UTC   Anja Klindt        85.235.247.2     A signing request email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"           
  2018-03-29 13:22:04 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-03-31 13:23:05 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-02 13:24:05 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-04 13:25:04 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-06 13:26:05 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-08 13:27:04 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
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