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Selskabsoplysninger
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16. regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Selskabets komplementar

Kodif Herning II ApS

Bestyrelse

Trygve Thykjeer
Niels Otto Sindberg
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K/S Difko Herning II

Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapport for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for K/S
Difko Herning II.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

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

Herning, den 3. marts 2022

Komplementarens direktion

Morten Bay

Bestyrelse

Trygve Thykjeer Niels Otto Sindberg Morten Bay
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K/S Difko Herning II

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S Difko Herning II

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Herning II for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (regnskabet).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uaftheengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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K/S Difko Herning II

Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et regnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer
pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse 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:

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regn-skabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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K/S Difko Herning II

Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet - fortsat

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Herning, den 3. marts 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Daniel Mogensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23324 mne45831
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K/S Difko Herning II

Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets veesentligeste aktivitet er at investere i fast ejendom, samt at udvikle, administrere og udleje fast
ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Avrets resultat udviser et overskud pa 932.302 kr.

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned" far stor betydning for verdensokonomien. Det er ledelsens vurdering, at forholdet ikke har haft
vaesentlig indflydelse pa selskabets drift og indtjening i regnskabsaret.

Avrets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommen til dagsveerdi der udger -500.000 kr,
jf. bestemmelserne i arsregnskabsloven.

Egenkapitalen udger 1.716.468 kr. pr. 31. december 2021.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til underskrivelsen af arsrapporten ikke indtruffet begivenheder, som
@ndrer pa vurderingen af arsrapporten.

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende ar et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa ejendommen.
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K/S Difko Herning II

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten afleegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler i klasse C.

Arsrapporten afleegges i danske kroner.
De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder, som er uendrede i forhold til sidste ar, er som folger:

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgoerelsen i takt med de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsel af eendrede regnskabsmeessige
skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér selskabet, som folge af en tidligere begivenhed, har en retslig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males péalideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:
Bruttoresultat

Med henvisning til arsregnskabslovens §32 er nettoomseetning ikke oplyst i arsrapporten.

Lejeindtagter

I lejeindteegter indregnes indtegter fra udleje af selskabets ejendom.

Driftsomkostninger

I driftsomkostninger indregnes omkostninger i forbindelse med ejendommens drift og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger der afholdes til administration af selskabet.
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K/S Difko Herning II

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Der afseettes ikke skat i &rsrapporten, idet selskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt.

Balancen:

Immaterielle anlaegsaktiver

Investeringer i rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger
foretages linezert over aktivernes forventede brugstid péa grundlag af kostpris.

-Navnerettigheder 7 ar

Investeringsejendomme

Investering i ejendom med det formal at opna afkast af den investerede kapital i form af lebende
driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om
investeringsejendom. Investeringsejendommen males til dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt
foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i budgettet for det kommende driftsar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstaende heendelser. Afkastprocenten fastseettes arligt af
selskabets ledelse i samarbejde med selskabsadministrator pa grundlag af udviklingen i
markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype og dels pa grundlag af eendringer i ejendommens
forhold. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til palydende veerdi
med fradrag af nedskrivning til imedegaelse til tab. Nedskrivninger opgeres pa grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Geldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

10
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K/S Difko Herning II

Resultatopgerelse

Bruttoresultat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordinaer primeer drift

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering;:

Overfort resultat

Note

2021 2020

769.848 861.713
-500.000 500.000
269.848 1.361.713
1.259.900 82.871
-597.446 -671.801
932.302 772.783
932.302 772.783
932.302 772.783
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K/S Difko Herning II

Balance

Aktiver

Navne- og stemmerettigheder

Immaterielle anlaegsaktiver i alt

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Debitorer

Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Kontant andel af stamkapitalen

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeld til kreditinstitutter
Anden geeld, langfristet
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Bankgeeld
Kreditorer

Qvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsetninger og eventualforpligtelser

Note

2021 2020
0 0
0 0
17.000.000 17.500.000
17.000.000 17.500.000
17.000.000 17.500.000
183.242 0
42.872 0
226.114 0
17.226.114 17.500.000
12.852.000 12.852.000
-11.135.532 -12.467.834
1.716.468 384.166
13.166.006 15.291.622
159.986 153.380
260.966 195.861
13.586.958 15.640.863
1.009.652 748.766
632.971 502.973
42.126 57.236
237.939 165.996
1.922.688 1.474.971
15.509.646 17.115.834
17.226.114 17.500.000
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K/S Difko Herning II

Egenkapitalopgerelse

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo primo

Saldo ultimo

Den hertil svarende stamkapital udger
612 kommanditistanparter a 21.000 kr.

Overfort resultat

Saldo primo
Indbetalinger udenfor restheeftelse
Arets resultat

Saldo ultimo

2021 2020
12.852.000 12.852.000
12.852.000 12.852.000
12.852.000

-12.467.834 -15.241.071

400.000 2.000.454
932.302 772.783
-11.135.532 -12.467.834
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K/S Difko Herning

II

Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

Seerlige risici
Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er

fastseettelse af ejendommens dagsveerdi og kapitalfremskaffelse.

Drifts- 0g markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke,
hvorfor det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledes i
savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommens
dagsveerdi.

Renterisici
Selskabets lan skal rentefastsaettes inden for 4 ar.
Selskabet er saledes eksponeret for finansielle risici i form af den generelle udvikling i

renteniveauet.

2021 2020

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendom -500.000 500.000

-500.000 500.000
Immaterielle anlaegsaktiver
Navne- og stemmerettigheder 140.000 140.000
Kostpris 31.12. 140.000 140.000
Afskrivning 01.01 -140.000 -140.000
Afskrivning 31.12. -140.000 -140.000
Regnskabsmassig veerdi 31.12. 0 0
Investeringsejendom
Kostpris 01.01 33.790.150 33.790.150
Kostpris 31.12. 33.790.150 33.790.150
Verdiregulering 01.01. -16.290.150 -16.790.150
Arets veerdiregulering -500.000 500.000
Veardiregulering 31.12. -16.790.150 -16.290.150
Regnskabsmassig veerdi 31.12. 17.000.000 17.500.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 8,00% 7,75%
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K/S Difko Herning II

Noter

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en
reekke regnskabsmeessige sken og vurderinger for indregning og veerdianseettelse af selskabets
aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2021 er fastlagt af selskabets ledelse
sammen med selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af folgende forudseetninger:

2021
Dagsveerdien af investeringsejendommen udger 17.000.000
Forventet stigning i lejeindteegter (ekskl. tomgang) 1,5%
Anvendte afkastkrav 8,00%

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastseettelse af ejendommens dagsveerdi fastseettes arligt pa
baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne pa ejendommens verdi og selskabets egenkapital af eendring i atkastprocenten
pa ejendommen er illustreret i nedenstdende skema.

Afkastk Veerdi af Egenkapital (kr.)
astirav ejendommen (kr.) & P
+0,25% 16.400.000 1.116.468
Uegendret 17.000.000 1.716.468
- 0,25% 17.500.000 2.216.468

De anvendte sken er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som vurderes
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er administrator og ledelsens sken, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er et udtryk
for det geeldende markedsniveau.

Der har ikke veeret eksterne eksperter involveret ved maling af ejendommen.
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K/S Difko Herning II

Noter

2021 2020
Geld til kreditinstitutter
Geeld til kreditinstituter 14.175.658 16.040.388
14.175.658 16.040.388
Heraf forfalder indenfor 1 ar -1.009.652 -748.766
13.166.006 15.291.622
Efter 5 ar eller senere forfalder 9.214.059 10.328.121

Anden geld, langfristet

Lan stillet af Kodif Herning II ApS, hvorfra det forrentes med 7% p.a., dog min. den til enhver tid

veerende mindsterente. Lanet indestar uopsigeligt fra kreditors side, indtil K/S Difko Herning II

opherer som selskab.

Pantsatninger og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er der handpant/transport i:

1 Huslejekontoen (kassekredit) 0 0
2. Tilgodehavende kommanditistindskud 0 0
3. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommen 38.050.000 38.050.000

4. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

5. Kommanditisternes forpligtelse til, at foretage indbetalinger i overensstemmelse med

tegningsaftalen.
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  2022-04-01 18:12:21 UTC   Daniel Mogensen        66.102.9.60      The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                       
  2022-04-03 09:29:29 UTC   Daniel Mogensen        74.125.208.146   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                       
  2022-04-03 09:29:31 UTC   Daniel Mogensen        83.136.94.4      The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                                                                    
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:19 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:30:24 UTC   Penneo system          83.136.94.4      The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-03 09:32:26 UTC   Daniel Mogensen        83.136.94.4      The signer signed the document as revisor, revisor, revisor, revisor                                                                                                                                                                                                     
  2022-04-03 09:32:28 UTC   Susanne Tønnesen                        A signing request email was sent to "Morten Bay" at "mob@difko.dk"                                                                                                                                                                                                       
  2022-04-04 06:32:35 UTC   Morten Bay             82.163.163.44    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                                                                       
  2022-04-04 06:36:19 UTC   Morten Bay             82.163.163.44    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                                                                    
  2022-04-04 06:36:46 UTC   Penneo system          82.163.163.44    The document was viewed                                                                                                                                                                                                                                                  
  2022-04-04 06:37:41 UTC   Penneo system          82.163.163.44    The document signing process was completed                                                                                                                                                                                                                               
  2022-04-04 06:37:41 UTC   Morten Bay             82.163.163.44    The signer signed the document as direktør, bestyrelsesmedlem, direktør, bestyrelsesmedlem, dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, direktør, bestyrelsesmedlem, direktør, selskabsadministrator, direktør, selskabsadministrator  
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