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Selskabsoplysninger 

 
 

2 

 
Selskab 

Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 

Labæk 10 A 

4300   Holbæk 

 

Hjemstedskommune: Holbæk 

CVR-nummer: 30596633 

Regnskabsperiode: 1. januar 2020 - 31. december 2020  

 

Direktion 

Thomas Westermann 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Holbæk 

Godkendt revisionspartnerselskab 

Havnepladsen 6 

4300 Holbæk 
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Ledelsespåtegning 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for Ejendoms-

selskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 

december 2020. 
 

  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Holbæk, 6. april 2021 

 

Direktionen: 

 

 

Thomas Westermann   
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 
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Til ledelsen i Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 

- 31. december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har 

tilvejebragt. Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-

vendt regnskabspraksis. 

 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 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 års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Holbæk, 6. april 2021 

 

Dansk Revision Holbæk 

Godkendt revisionspartnerselskab, CVR-nr. 28853343 

 

 

 

Kim Pilegaard Melin 

Partner, statsautoriseret revisor 

mne34580  
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Ledelsesberetning 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering i fast ejendom samt virk-

somhed beslægtet hermed.              

 

Usikkerheder om indregning og måling 

Investeringsejendomme er indregnet ud fra et afkastkrav. Det gennemsnitlige afkastkrav er fastsat til 6,75 % 
p.a. og der er forudsat en inflationsrate på 1,0% p.a. Ændring af afkastkrav har væsentlig indvirkning ved værdi-
ansættelsen af investeringsejendomme. Ændring af afkastkrav med +/- 1% vil medføre en ændring af årets re-
sultat med ca. TDKK -350/+450 før skat. 
 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.  

 

Selskabet har i årets løb fået konverteret en gældspost fra et nærtstående selskab fra kortfristede gæld til An-

svarlig lånekapital. 

   

Årets udvikling og resultat anses for forventeligt. 
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Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 
 
 

    2020  2019 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  182.539  466 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  0  -3.267 

  Resultat før finansielle poster  182.539  -2.800 

  Finansielle omkostninger  -257.304  -498 

  Resultat før skat  -74.764  -3.299 

1  Skat af årets resultat  15.599  726 

  Årets resultat  -59.165  -2.573 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  -59.165  -2.573 

  Resultatdisponering i alt  -59.165  -2.573 

       

       

2  Antal beskæftigede   
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    2020  2019 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

  Grunde og bygninger  5.908.589  9.234 

  Materielle anlægsaktiver  5.908.589  9.234 

       

  Anlægsaktiver i alt  5.908.589  9.234 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  20.250  61 

  Andre tilgodehavender  1.950  0 

  Periodeafgrænsningsposter  650  2 

  Tilgodehavender  22.850  63 

       

  Likvide beholdninger  14.609  17 

       

  Omsætningsaktiver i alt  37.460  80 

       

  Aktiver i alt  5.946.049  9.313 
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    2020  2019 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

3  Virksomhedskapital  125.000  125 

  Overført resultat  -1.561.446  -1.502 

  Egenkapital i alt  -1.436.446  -1.377 

       

  Hensættelser til udskudt skat  170.418  186 

  Hensatte forpligtelser  170.418  186 

       

  Ansvarlige lånekapital  2.669.781  0 

  Gæld til realkreditinstitutter  2.520.939  5.738 

  Kreditinstitutter  0  181 

4  Langfristede gældsforpligtelser  5.190.720  5.918 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  176.215  299 

  Kreditinstitutter  31.759  104 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  196.878  180 

  Anden gæld  1.616.504  4.004 

  Kortfristede gældsforpligtelser  2.021.357  4.586 

       

  Gældsforpligtelser i alt  7.212.077  10.505 

       

  Passiver i alt  5.946.049  9.313 

       

       

5  Usikkerhed ved indregning og måling   

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december       
Saldo primo  125  -1.502  -1.377 
Årets resultat  0  -59  -59 

Egenkapital ultimo  125  -1.561  -1.436 
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    2020  2019 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Regulering af udskudt skat  -15.599  -726 

  Skat af årets resultat i alt  -15.599  -726 
 

2 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1). 
 

3 

 

Virksomhedskapital 

 

 

 

 
       

  Virksomhedskapital, primo  125.000  125 

  Virksomhedskapital i alt  125.000  125 
 

   

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter á DKK 1.000 eller multipla heraf. 

 

Selskabskapitalen har ikke været ændret de seneste 5 regnskabsår. 

  

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  1.639.863  0 
 

5 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 
   

Der er betydelig usikkerhed ved måling af værdien af selskabets investeringsejendomme. Usikker-
hed ved indregning og måling er fyldestgørende beskrevet i ledelsesberetningen, hvortil henvises. 

 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 2.520, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør TDKK 5.908. 
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Anvendt regnskabspraksis 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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 aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gæld og 

andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 

 

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopgørelsen under finansielle poster. 

 

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modværdien i danske kroner af balanceposter i fremmed 

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta. 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
X0

PQ
-W

W
30

T-
EH

X8
J-

ZN
48

L-
JJ

M
E2

-E
U

TL
7



Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 
 
 
 

Anvendt regnskabspraksis 

 
 

12 

 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 

inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 

med salget. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til drift og vedligeholdelse af udlejningsejendomme samt andre eks-

terne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse 

vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets 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 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
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hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom og udgør mellem 5,5 – 8 %.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer 

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. 

 

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 

 

Tilgodehavender 

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

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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F5ffjEEBRLQ5ScaJU7lXQR8CnBqgG1YSRQ+K49NEARtgN4ekAkN2vcss0RrOWg3Y1pC+DFNW0sY7
Agv3GBNjqyz5iy68wTfdHzQjgNxGkBnILetQhVu83fvIomaKZD8/55Yc9eXOGGnos7DeAXNnEH5C
nZnXUUZOKReXq0+WYlD3MB017nOPIuI08cCbtPTFL8vD4Q+7RYKe/OLdfWT8LWM7RfAeHWsEaVf7
1vE71D095Uo19YVYMfWCIfpNl5ZHAHUkWfRh6tGo70i6OY2wTYaidGpHZsApXDpVc+dzuztHeh/4
SMwMl2zD/V8AZNJ4Adz6GMkOAoIKr5jTTLVJGQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg5LjAuNDM4OS4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId ODcyOTA5OQ==
  document_digests 
  _challenge R01BTzAtWlFQMlQtWEE2NlgtMTNYMFotVkpMSFktTjRPM0w=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0xMiAwOTo1OTo1NSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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S40cJgaLx+CgWIqftsJ+piUwFBSZ2i851VvGFJWIZLFDW1HvBqvZmaePuXlPHsHjdj5uCox2/af4
o0oRT2uTEflmMr4ssHdINtqVpVCwwdf0XKgQYxpdcofXgBp1jxa30AiNfrQSJun8ZkZjrCiWN7dd
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OuC3Y9TqAIHKI5cUYQ50THZOuCCkSF6v1SZySspT/RcTVuvS5qaZxG4TcgKXGRGSTnzOynMIsFec
mO/IRs2dY8ljwpU5sj6dVGX/WPOncVM8bhpNEw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height MTAxMg==
  openoces_opensign_layout_size_width MjU2NA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId T0RjeU9UQTVPQT09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VUVVMk9GRXRPRXBVT0VRdFJrdzBVME10VXpRMk9EQXRWRWRhTkZrdFNrbFFWa3c9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEFwciAxNSAxMTowNDozNiBDRVNUIDIwMjE=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 Kfm9Qbt3BtlPeH090i8spfB9vy5xe3gDLEDazKydCZU=


 
gAEGUZ2wWqkfqe3KwCv+0SUG+/BiOYY0kETbWMWWRiWFOraKYVhawi9OilSOcP3E2uGsdcxJU4ch
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  Time                      Name                       IP                Activity                                                                                       
 ========================= ========================== ================= =============================================================================================== 
  2021-04-08 12:39:38 UTC   Michael Hjorth Danielsen   165.225.194.211   The document was created                                                                       
  2021-04-08 12:39:38 UTC   Michael Hjorth Danielsen   165.225.194.211   A signing link was activated for "Kim Pilegaard Melin"                                         
  2021-04-08 12:39:38 UTC   Michael Hjorth Danielsen   165.225.194.211   A signing link was activated for "Thomas Westermann"                                           
  2021-04-08 12:40:15 UTC   Michael Hjorth Danielsen                     A signing request email was sent to "Thomas Westermann" at "tw@edc.dk"                         
  2021-04-10 13:05:09 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Thomas Westermann" at "tw@edc.dk"                
  2021-04-10 16:52:00 UTC   Thomas Westermann          80.62.116.234     The signing request email was opened by the signer                                             
  2021-04-12 09:59:05 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66        The document was viewed by the signer                                                          
  2021-04-12 09:59:42 UTC   Penneo system              77.66.2.66        The document was viewed                                                                        
  2021-04-12 10:00:51 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66        The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent                       
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  2021-04-14 10:02:11 UTC   Penneo system                                A signing request reminder email was sent to "Kim Pilegaard Melin" at "kime@danskrevision.dk"  
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  2021-04-15 10:24:31 UTC   Thomas Westermann          80.62.116.234     The signing request email was opened by the signer                                             
  2021-04-16 06:58:53 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66        The document was viewed by the signer                                                          
  2021-04-16 06:59:06 UTC   Penneo system              77.66.2.66        The document was viewed                                                                        
  2021-04-16 06:59:48 UTC   Penneo system              77.66.2.66        The document signing process was completed                                                     
  2021-04-16 06:59:48 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66        The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent                       
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