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______________________________________
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Årsrapport for 2018

Marken 13, 4000 Roskilde.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Ledelsespåtegning

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets

aktiver, passiver, finansielle stilling og resultat. 

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende
redegørelse for de forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 23. april 2019.

Frederik Brinch Dreyer Larsen

Direktør

Vi har dags dato aflagt årsrapport for Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 
2018.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Den uafhængige revisors erklæring
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Konklusion

Grundlag for konklusion

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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 2018 samt af 
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret  1. januar 2018 - 31. december 2018 i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og standard om udvidet gennemgang af 
årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder 
og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af 
årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske 
regler og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede 
bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ved udarbejdelse 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 årsregnskabet på 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 gøre dette.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Vi har udført udvidet gennemgang af  årsregnskabet for Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS 
for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. december 2018, der omfatter anvendt 
regnskabspraksis, resultatopgørelse balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Den uafhængige revisors erklæring
om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Skanderborg den 23. april 2019.

Revisions-Partner, registrerede revisorer

cvr.nr. 6930 5210

Jens Jensen

registreret revisor
mne5988

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede 
oplysninger i henhold 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 fundet væsentlig fejlinformation i 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 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt 
inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller 
på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

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

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 derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik 
på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter:

Selskabets aktivitet består af udlejning samt køb og salg af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling:

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte 
ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes 
budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af 
anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets 
aktuelle afkast på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af 
afkastkravene. Der henvises til notetne, for en følsomhedsanalyse af usikkerhederne ved 
opgørelsen af dagsværdierne.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætningen

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Andre eksterne omkostninger

Afskrivninger

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar     3-5 år       Restværdi   0%

Finansielle poster

Skatter

Årets aktuelle og ændring i udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Mindre nyanskaffelser af andre anlæg, driftsmateriel og inventar indregnes i 
resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.

Afskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver tilsigter, at der sker systematisk 
afskrivning over aktivernes forventede brugstid. For selskabet er anvendt følgende brugstider.

Under finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger, kursregulering af 
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab på værdipapirer.

Den aktuelle 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.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af 
virksomhedens investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.

Indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger indregnes i 
resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet 
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Immaterielle og materielle anlægsaktiver

Dagsværdien fastsættes som udgangspunkt ud fra den afkastbaseret model som den 
beregnede kapitalværdi af fremtidige pengestrømme fra de enkelte ejendomme. De 
forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det 
kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for 
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, 
forventet tomgang etc.. Ved beregning af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som 
fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på 
balancedagen for de pågældende ejendomstyper, ejendommenes beliggenhed, lejers bonitet 
etc., således afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende 
ejendomme.

Investeringsejendomme anskaffet med langsigtet kapitalgevinst for øje indregnes som 
materielle anlægsaktiver og måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles 
investeringsejendomme til dagsværdi.

Såfremt det vurderes, at der er væsentlig usikkerhed om, at den afkastbaseret model ikke 
afspejler de aktuelle markedsforhold og dagsværdier, fastsættes værdien ved 
sammenholdelse med handelspriser for nyligt gennemførte handler af tilsvarende ejendomme 
med samme vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, anvendelsesmuligheder m.v., eller ved 
medvirken fra ekstern vurderingsmand.

Årets nettoregulering som følge af ændret dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen under 
regnskabsposten "Værdiregulering af investeringsejendomme".

Fortjeneste og tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 
salgstidspunktet.

Andre immaterielle og materielle anlægsaktiver måles i balancen til kostpris med fradrag af 
akkumulerede afskrivninger eller til genindvindingsværdien, hvor denne er lavere. 

Den regnskabsmæssige værdi af investeringsejendomme vurderes årligt for indikationer på 
værdiforringelse. Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest 
af hver investeringsejendom. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis 
denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Fortjeneste og tab ved afhændelse opgøres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag 
af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Aktuelle og udskudte skatter

Gældsforpligtelser - generelt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser måles til pålydende værdi reduceret med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle 
mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser og indregnes 
i balancen med den gældende skatteprocent.

Gæld måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris.  

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

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter. 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat 
under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Resultatopgørelse

2018 2017

Note kr. t. kr.

Bruttoresultat 1.227.389 1.233

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 47.449 975

# Afskrivninger 12.937 4

Resultat før finansiering 1.261.901 2.204

Finansieringsudgifter til tilknyttede virksomheder 48.407 37

# Finansieringsudgifter 238.522 260

Resultat før skat 974.972 1.907

# Skatter 215.317 419

Årets resultat 759.655 1.488

Forslag til resultatdisponering :

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat 759.655 1488

Disponeret i alt 759.655 1.488
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Balance

31.12.18 31.12.17

Note kr. t. kr.

AKTIVER

Investeringsejendomme 13.600.000 13.500

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 1 0 13

Materielle anlægsaktiver 13.600.000 13.513

Anlægsaktiver 13.600.000 13.513

Andre tilgodehavender 45.325 83

Periodeafgrænsningsposter 6.403 6

Tilgodehavender 51.728 89

Likvide beholdninger 23.163 67

Omsætningsaktiver 74.891 156

Aktiver 13.674.891 13.669
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Balance

31.12.18 31.12.17

Note kr. t. kr.

PASSIVER

# Selskabskapital 125.000 125

# Overført resultat 2.476.543 1.717

Egenkapital 2.601.543 1.842

Hensættelser til udskudt skat 228.680 219

Hensatte forpligtelser 228.680 219

#

# Gæld til realkreditinstitutter 7.553.738 7.774

# Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 1.035.066 1.181

Langfristede gældsforpligtelser 8.588.804 8.955

#

Kortfristet del af langfristet gæld 360.206 346

# Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.657 4

Gæld til tilknyttede virksomheder 953.290 1.105

# Anden gæld 937.711 1.198

Kortfristede gældsforpligtelser 2.255.864 2.653

Gældsforpligtelser 2 10.844.668 11.608

Passiver 13.674.891 13.669

0 Eventualposter mv. 3

PanPantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Noter

2018 2017
kr. t. kr.

1 Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum primo 12.507.995 10.283

Årets tilgang 52.551 2.225

Anskaffelsessum ultimo 12.560.546 12.508

Værdiregulering til dagsværdi primo 992.005 17
Årets værdiregulering 47.449 975

Værdiregulering til dagsværdi ultimo 1.039.454 992

Regnskabsmæssig værdi ultimo 13.600.000 13.500

2 Gældsforpligtelser

Andel af samlede gældsforpligtelser, der forfalder efter mere end 5 år

udgør kr. 7.039.817

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af 
regnskabsmæssige vurderinger på baggrund af markedsværdiberegninger ud fra 
nettolejemetoden. Der henvises til beskrivelse i ledelsesberetningen.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til 
dagsværdi ved anvendelsen af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige 
afkastkrav for selskabets ejendomme udgør 7,28 % pr. 31.12.2018. En forøgelse af 
afkastkravet med gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 794 
tkr. En formindskelse af afkastkravet på 0,5%-point vil forøge værdien med 923 tkr.
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Noter

3 Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, tkr. 7.957, er der givet pant i grunde og 
bygninger hvis regnskabsmæssige værdi er tkr. 13.600. Af selskabets øvrige materielle 
anlægsaktiver, hvis regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 0 skønnes tkr. 0 at være 
omfattet af pantsætningen.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet udstedt ejerpantebreve på i alt tkr. 1.500, der 
giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen. Som helejet datterselskab 
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen 
for danske selskabsskatter og eventuelle kildeskatter på udbytte, renter og royalties 
indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udgør ultimo 
regnskabsåret tkr. 590. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige 
sambeskatningsindkomst eller af tilbageholdte kildeskatter vil kunne medføre, at 
selskabets hæftelse udgøre et større beløb.
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nZMXpXLCgxzmolmWpc34Z1UgctDmOutqV0OR4GBRjp/3xzxGkoI1E13/rhDxtmhLdTGPbpkONPEq
2dPtGFX6rSicE3nuvrDVjeB5nKdAswNHc1yQSg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TXpRM01qUXlOZz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  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 UjBVeFZqQXRRVlZXVERFdFJFOUZUekF0UmpOS1dFTXRNbEUwU2tjdE5GaFJPRFU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAyMyAxMzoyNzowMyBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 uisxiujPmpBF91sRbnsjR50S+YmmxgJ8dzenbw9x8LE=


 
acGUmBxuJ130b3O+XG9rpK14OL/s4T5ENk8OaxMbgiyI3een4uIMW67EZ1hSGdNADcpuK/Vl1yj4
uU6M7vQK+Mm4wxA2fAdWJWVINxqH6FppP3MsymGNd9IxMipbT/VgzurJrcfPDk2vMt1Nj5IinzUV
FD81j15jWXJ+mWRoft99y5spfWHmw8hj9nG80K3C3g9JxeHLBXzyG5ZIewjhJ/sTZFAd6UJ/39Gk
75Yjp8Ijk1hGwcYOcfT8kqYJSoExbWrxnfPqI+LqyoXkmJx17mrhuX+0F1g9Eijc7WGDQxLg2XTE
euY1r0Zc1o35vAr0+4eON+oxOl6tphP1jGmDNQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzczLjAuMzY4My4xMDMgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MzQ3MjQyNQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiR1dXTUYtRzhVNEUtMkI4RVYtOFpBNDgtTE5CWkYtMEVZS00iLCJkaWdlc3QiOiI0ZmE5MzgzZmI5MDAyMjAxODgyMGQ4YmI5NWE5ZTFlZDUwOGFmZThkZTU3OGRjM2RkOTAwZjQwNWY3ZDkxNjg5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WDhTS1ctV0xFWVotSDNWRU4tNDhTMk8tNDNNTkUtUU1ESkU=
  TimeStamp MjAxOS0wNC0yMyAxMToyOToxMSswMDAw

            


{"documentKey":"GWWMF-G8U4E-2B8EV-8ZA48-LNBZF-0EYKM","signatures":[{"signatureLines":[{"role":"direkt?r","onBehalfOf":null}],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-447516252237","signTime":"2019-04-23T11:21:40Z","signerName":"Frederik Brinch Dreyer Larsen","validations":["ssn"],"dataFile":"3fbbec8b958d1ac0.xml","type":"nemid","ip":"93.163.177.10"},{"signatureLines":[{"role":"registreret revisor","onBehalfOf":null}],"signerSerial":"CVR:69305210-RID:62365546","signTime":"2019-04-23T11:27:13Z","signerName":"Jens Jensen","validations":[],"dataFile":"3fde56cf88c06764.xml","type":"nemid","ip":"87.53.162.86"},{"signatureLines":[{"role":"dirigent","onBehalfOf":null}],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-447516252237","signTime":"2019-04-23T11:29:36Z","signerName":"Frederik Brinch Dreyer Larsen","validations":["ssn"],"dataFile":"3fdf0d2a459e7b44.xml","type":"nemid","ip":"93.163.177.10"}],"version":"1.2"}


 ========================= =============================== =============== ==================================================================================================== 
  Time                      Name                            IP              Activity                                                                                            
 ========================= =============================== =============== ==================================================================================================== 
  2019-04-23 11:17:22 UTC   Jens Jensen                     87.53.162.86    The document was created                                                                            
  2019-04-23 11:17:23 UTC   Jens Jensen                     87.53.162.86    A signing request email was sent to "Frederik Brinch Dreyer Larsen" at "frederik@diaetisthuset.dk"  
  2019-04-23 11:20:14 UTC   Frederik Brinch Dreyer Larsen   93.163.177.10   The document was viewed by the signer                                                               
  2019-04-23 11:21:41 UTC   Frederik Brinch Dreyer Larsen   93.163.177.10   The signer signed the document as direkt?r, dirigent, registreret revisor                           
  2019-04-23 11:21:41 UTC   Jens Jensen                     93.163.177.10   A signing request email was sent to "Jens Jensen" at "jj@revisions-partner.dk"                      
  2019-04-23 11:24:52 UTC   Jens Jensen                     87.53.162.86    The document was viewed by the signer                                                               
  2019-04-23 11:27:13 UTC   Jens Jensen                     87.53.162.86    A signing request email was sent to "Frederik Brinch Dreyer Larsen" at "frederik@diaetisthuset.dk"  
  2019-04-23 11:27:13 UTC   Jens Jensen                     87.53.162.86    The signer signed the document as direkt?r, dirigent, registreret revisor                           
  2019-04-23 11:28:03 UTC   Frederik Brinch Dreyer Larsen   93.163.177.10   The document was viewed by the signer                                                               
  2019-04-23 11:29:37 UTC   Penneo system                   93.163.177.10   The document signing process was completed                                                          
  2019-04-23 11:29:37 UTC   Frederik Brinch Dreyer Larsen   93.163.177.10   The signer signed the document as direkt?r, dirigent, registreret revisor                           
 ========================= =============================== =============== ==================================================================================================== 


		2019-04-23T11:30:06+0000
	Original document certified by Penneo




