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EGEM Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024
for EGEM Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31.

december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgge, den 6. februar 2025

Direktion

Jesper Baelum Claus Baelum

direktgr direktgr

Bestyrelse

Rikke Baelum Tina Faerch Baelum Jesper Baelum

bestyrelsesformand
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EGEM Ejendomme A/S

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EGEM Ejendomme A/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for EGEM Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31.
december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbeuvis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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EGEM Ejendomme A/S

Den uafhzengige revisors revisionspategning
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsinggr, den 6. februar 2025
Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 30195264

Morten Bjerregaard
statsautoriseret revisor
mne34299
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EGEM Ejendomme A/S
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EGEM Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i og handel med fast ejendom og hermed forbundet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat pa 1.979.611

kr., og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum pa 120.181.314 kr., og en egenkapital pa
115.495.385 kr.

Selskabet har solgt 5 ejendomme i regnskabsaret, hvorved der er realiseret en regnskabsmaessig avance pa
4.179.053 kr. Avencen er indregnet i nettoomsatningen i resultatopggrelsen.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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EGEM Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for EGEM Ejendomme A/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen omfatter primaert indtaegter fra salg af grunde og ejendomme samt indtaegter fra
udlejningsvirksomhed. Nettoomsaetningen indregnes safremt indtaegter kan opggres palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetningen males eksklusiv moms, afgifter og rabatter i forbindelse med udlejning og
administration.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger der vedrgrer driften af eiendommene.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Grunde er veerdiansat pa baggrund af salgspriser for tilsvarende grundstykker i samme geografiske omrade.
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EGEM Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende

regnskabsar.

Andre vardipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver

Veaerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter vaerdipapirer optaget til handel pa et

reguleret marked, der males til dagsvaerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opggres pa grundlag af den senest
noterede salgskurs. Arets andring i aktiernes samlede kursvaerdi indregnes med ét belgb i resultatopggrelsens
finansielle poster.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som szerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Gezeldsforpligtelser

Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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EGEM Ejendomme A/S

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

10

Note

2024 2023

kr. kr.
5.297.790 6.044.255
-402.024 -431.086
-181.922 -402.681
4.713.844 5.210.488
-1.568.840 -1.580.567
-958.082 -2.736.991
2.186.922 892.930
111.418 3.320.165
-582.729 -565.103
1.715.611 3.647.992
264.000 173.500
1.979.611 3.821.492
1.000.000 1.000.000
979.611 2.821.492
1.979.611 3.821.492
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EGEM Ejendomme A/S

Balance 31. december 2024

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsaeetningsaktiver

Aktiver

11

Note

2024 2023

kr. kr.
97.479.092 105.718.170
97.479.092 105.718.170
97.479.092 105.718.170
34.550 0
13.337.500 13.073.500
9.016 37.871
53.188 55.547
36.220 0
13.470.474 13.166.918
6.242.000 8.377.200
6.242.000 8.377.200
2.989.748 2.738.346
22.702.222 24.282.464
120.181.314 130.000.634
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EGEM Ejendomme A/S

Balance 31. december 2024

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

12

Note

2024 2023

kr. kr.
15.000.000 15.000.000
99.495.385 98.515.774
1.000.000 1.000.000
115.495.385 114.515.774
4.374.000 14.758.217
4.374.000 14.758.217

0 32.651

57.827 145.878
69.802 59.041
184.300 489.073
311.929 726.643
4.685.929 15.484.860
120.181.314 130.000.634
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EGEM Ejendomme A/S

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2024
Betalt udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2024

Virksomheds- Overfort Udbytte for
kapital resultat aret lalt
kr. kr. kr. kr.
15.000.000 98.515.774 1.000.000 114.515.774
0 0 -1.000.000 -1.000.000
0 979.611 1.000.000 1.979.611
15.000.000 99.495.385 1.000.000 115.495.385

13
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EGEM Ejendomme A/S

Noter

2024 2023
kr. kr.
1. Nettoomsaetning
Lejeindtaegter 1.118.737 1.321.241
Avance fra salg af grunde og bygninger 4.179.053 4.723.014
5.297.790 6.044.255
2. Personaleomkostninger
Lgnninger 1.557.756 1.573.296
Andre omkostninger til social sikring 11.084 7.271
1.568.840 1.580.567
Gennemsnitligt antal beskaftigede 2 2
3. Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat -264.000 -173.500
-264.000 -173.500
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 27.887.737 29.576.026
Tilgang i arets lgb 2.434.451 3.328.691
Afgang i arets lgb -9.715.447 -5.016.980
Kostpris ultimo 20.606.741 27.887.737
Dagsvaerdireguleringer primo 77.830.433 80.567.424
Arets reguleringer 801.471 0
Tilbagefgrsel af dagsveerdireguleringer pa afheendede aktiver -1.759.553 -2.736.991
Dagsvaerdireguleringer ultimo 76.872.351 77.830.433
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 97.479.092 105.718.170

Investeringsejendomme bestar af et grundstykke beliggende i Kgge samt 3 udlejningsejendomme beliggende pa
Sjeelland. Grundstykket er et udviklingsomrade, som pa sigt vil blive udviklet til et boligomrade. Samtlige ejendomme
er fuldt udlejede pa lejekontrakter til tredjemand.

Alle udlejningsejendommene (niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet) vaerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestrgmme. Afkastkravet er fastsat ud fra markedsdata for lignende
udlejningsejendomme i samme geografiske omrade. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede

lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse.

Grundstykket i Kgge er forsigtigt vaerdiansat pa baggrund af salgspriser for tilsvarende grundstykker med
sammenlignelig planstatus og geografiske beliggenhed.

Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til 2023.
De vaesentligste ikke-observerbare input ved opggrelsen af dagsveerdien er:

Udlejningsprocent, 100% (2023: 100%)
Afkastkrav, 3,50-5% (2023: 3,50-5,00%)

14

Penneo dokumentnggle: KVHCE-LADKL-E1YX1-LQJAA-M14LA-8BF1C



EGEM Ejendomme A/S

Noter

5. Andre vaerdipapirer og kapitalandele

B@rsnoterede aktier

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Vaerdi ultimo

Arets tab indreg-

indregnet i net i resultat-

balancen opggrelsen

6.242.000 32.997
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
kr. kr. kr.
4.374.000 0 3.897.150
4.374.000 0 3.897.150

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets ejendomme med en regnskabsmaessig

veerdi pa 8.000.000 kr. pr. 31. december 2024.
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                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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  2025-02-06 10:16:06 UTC   Penneo system           80.209.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
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  2025-02-06 10:23:56 UTC   Claus Bælum             80.209.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                               
  2025-02-06 10:23:57 UTC   Penneo system           80.209.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
  2025-02-06 10:24:01 UTC   Claus Bælum             80.209.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent  
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  2025-02-07 06:58:08 UTC   Penneo system           109.70.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
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