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Ledelsespåtegning
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 
for Viva, Odense A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 26. februar 2025

Direktion

Christian Richardt Brewaeys

Bestyrelse

Brian Jensen Bjørn Tjaum Christian Richardt Brewaeys

Formand
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Til kapitalejeren i Viva, Odense A/S
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Viva, Odense A/S for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024, der 
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2024, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
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 for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen 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.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision 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 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til den 
relevante lovgivning.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

København, den 26. februar 2025

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

Brian Schmit Jensen

Statsautoriseret revisor

mne40050
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i projektudvikling af det planlagte, kommende butikscenter VIVA i 
Odense midtby. Butikscentret repræsenterer et nyt spændende citykoncept.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat på t.kr. 
10.040, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum på t.kr. 282.209, og en egenkapital på 
t.kr. 71.927.
 
Rettelse af væsentlige fejl
Selskabet har fejlagtigt benyttet et for lavt diskonteringsgrundlag af selskabets projektomkostninger.
Dette er indregnet og har medført, at aktiver og egenkapital pr. 31. december 2023 er forøget med 15.000 t.kr.
Årets resultat før skat er uændret. Resultat efter skat er formindsket med 3.300 t.kr.
Sammenligningstallene er tilpasset ændringen.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Note
2024
tkr. 

2023
tkr. 

Nettoomsætning 913 1.242

Eksterne omkostninger -648 -1.446

Bruttoresultat 265 -204

Dagsværdireguleringer af anlægsaktiver 17.336 16.164

Driftsresultat 17.601 15.960

Finansielle omkostninger 1 -9.620 -8.031

Resultat før skat 7.981 7.929

Skat af årets resultat 2 2.059 -15.308

Årets resultat 10.040 -7.379

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 10.040 -7.379

Resultatdisponering 10.040 -7.379

 
 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
P0

5Y
-Y

TW
T8

-K
PE

Q
B-

E2
D

EW
-6

G
SA

T-
N

7I
37



Viva, Odense A/S

Balance 31. december 2024
 

- 9 -
 

Note
2024
tkr. 

2023
tkr. 

Aktiver

Projektomkostninger 3 280.000 262.664

Materielle anlægsaktiver 280.000 262.664

Anlægsaktiver 280.000 262.664

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 150 0

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 2.059 1.811

Tilgodehavender 2.209 1.811

Omsætningsaktiver 2.209 1.811

Aktiver 282.209 264.475
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Note
2024
tkr. 

2023
tkr. 

Passiver

Virksomhedskapital 1.000 1.000

Overført resultat 70.927 60.887

Egenkapital 71.927 61.887

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 210.154 202.373

Anden gæld 123 215

Kortfristede gældsforpligtelser 210.282 202.588

Gældsforpligtelser 210.282 202.588

Passiver 282.209 264.475

Usikkerhed om going concern 4

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6

Nærtstående parter 7

Aktiver indregnet til dagsværdi efter §37 og §38 8
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 1.000 45.887 46.887

Akkumuleret virkning ved korrektion af væsentlige fejl 0 15.000 15.000

Korrigeret egenkapital 1. januar 2024 1.000 60.887 61.887

Årets resultat 0 10.040 10.040

Egenkapital 31. december 2024 1.000 70.927 71.927

 

Virksomhedskapitalen består af 500.833 aktier á nominelt kr. 1,997. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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2024 2023

 tkr. tkr.

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 9.619 8.031

Andre finansielle omkostninger 1 0

9.620 8.031

2. Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat -2.059 -1.811

Regulering af udskudt skat 0 17.119

-2.059 15.308

3. Projektomkostninger
Kostpris primo 341.037 341.037

Kostpris ultimo 341.037 341.037

Dagsværdireguleringer primo -78.373 -94.537

Årets reguleringer 17.336 16.164

Dagsværdireguleringer ultimo -61.037 -78.373

Regnskabsmæssig værdi ultimo 280.000 262.664

Der er indgået endelig salgsaftale for salg af aktierne i Viva, Odense A/S. Overdragelse til køber sker den 28. februar 
2025. Det er aftalt at salgssum på projektomkostningerne er 280 mio.
Den regnskabsmæssige værdi er fastsat til den tilbagediskonterede værdi.

4. Usikkerhed om going concern
Selskabets kortfristede gældsforpligtelser overstiger selskabets omsætningsaktiver, hvorfor moderselskabet Steen & 
Strøm Danmark A/S har afgivet støtteerklæring.
Det er desuden ledelsens vurdering, at de nuværende kreditfaciliteter hos banker, leverandører og tilknyttede 
virksomheder i øvrigt kan opretholdes.

5. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Steen & Strøm Danmark A/S (Administrationsselskab) og hæfter 
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og 
royalties.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.
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7. Nærtstående parter
Bestemmende indflydelse
Viva, Odense A/S ejes af
Steen & Strøm Danmark A/S, som ejes af
Steen & Strøm AS, Norge, som ejes af
Storm Holding Norway AS, Norge, som ejes af
Nordica HoldCo AB, Sverige, som ejes af
Nordica HoldCo AB, Holland, som ejes af
Klépierre S.A., Frankrig, der er ultimativt moderselskab

Øvrige nærtstående parter
Bruun's Galleri A/S, København
Bryggen, Vejle A/S, København
Field's A/S, København
Steen & Strøm Centerudvikling VI A/S, København
Steen & Strøm Centerservice A/S, København

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den største koncern:
Klépierre S.A., 26 Boulevard des Capucines, CS 20062, 75009 Paris, Frankrig

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Steen & Strøm AS, Dronning Eufemias Gate 8, 0191 Oslo, Norway

Der har i regnskabsåret været transaktioner med nærtstående parter. Alle transaktioner er foretaget på
markedsmæssige vilkår.

8. Aktiver indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
 Årets urealise-

Værdi ultimo rede gevinst ind-

indregnet i regnet i resultat-

balancen opgørelsen

Projektomkostninger 280.000 17.336
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Generelt
Årsrapporten for Viva, Odense A/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser 
for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rettelse af væsentlige fejl vedrørende foregående år
Selskabet har fejlagtigt benyttet et for lavt diskonteringsgrundlag af selskabets projektomkostninger.
Dette er indregnet og har medført, at aktiver og egenkapital pr. 31. december 2023 er forøget med 15.000 t.kr.
Årets resultat før skat er uændret. Resultat efter skat er formindsket med 3.300 t.kr.
Sammenligningstallene er tilpasset ændringen.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i 1.000 danske kroner.
 
Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, 
der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en 
finansiel post.
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens 
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgår i resultatopgørelsen under finansielle 
poster.
 
Langfristede aktiver, der er er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
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 i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler 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. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Resultatopgørelsen
 
Nettoomsætning
Indtægter fra parkeringanlæg. Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang 
til køber har fundet sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. 
Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af parkeringsanlæg, vedligeholdelse, markedsføring og 
administration.
 
Dagsværdiregulering af anlægsaktiver
Reguleringer af anlægsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
Projektomkostninger
Projektomkostninger måles ved første indregning til kostpris. Omkostninger der anses for at tilføre nye eller 
forbedrede egenskaber tillægges kostprisen.
 
Efter første indregning måles projektomkostninger til dagsværdi.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Dagsværdireguleringer af anlægsaktiver'.
 
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
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Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualforpligtelser
Eventualforpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af 
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af 
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret siden 
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale 
underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, https://
penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale 
underskrifter

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Tjaum, Bjørn
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-1174667
IP: 163.116.xxx.xxx
2025-02-26 13:51:10 UTC

Christian Richardt Brewaeys
Direktør
Serienummer: 7dd1c4f6-e151-439f-8557-8b8e774ab336
IP: 163.116.xxx.xxx
2025-02-26 13:54:23 UTC

Christian Richardt Brewaeys
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: 7dd1c4f6-e151-439f-8557-8b8e774ab336
IP: 163.116.xxx.xxx
2025-02-26 13:54:23 UTC

Brian Jensen
Bestyrelsesformand
Serienummer: 32246bde-394f-424c-aced-1ef5e99ba2f3
IP: 163.116.xxx.xxx
2025-02-26 14:31:14 UTC

Brian Schmit Jensen
Statsautoriseret revisor
Serienummer: 2ef79480-294d-447a-804b-1a9cfec432ed
IP: 163.116.xxx.xxx
2025-02-26 14:51:44 UTC

Dan Blume Dolleris
Dirigent
Serienummer: 62dbf9eb-6dab-4687-9f34-22a083e32200
IP: 163.116.xxx.xxx
2025-02-26 15:00:36 UTC
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