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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for Isodan 
Ejendomme 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. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Roskilde, den 11. oktober 2023

Direktion

Jørgen Bork Munter 
Adm. direktør

Bestyrelse

Jørgen Bork Munter Svend Pedersen Knud Erik Møller 

Mathias Øllgaard Bloch 
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Til kapitalejerne i Isodan Ejendomme A/S
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Isodan Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. 
juni 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers 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 
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 bevis er tilstrækkeligt 
og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Fremhævelse af forhold i regnskabet
Vi henleder opmærksomheden på årsregnskabets note 3. Det fremgår heraf, at der er usikkerhed forbundet med 
målingen af selskabets investeringsejendomme. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende dette forhold.
 
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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet
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.
 
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.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
 
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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
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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.
 

Ringsted, den 11. oktober 2023

Sønderup I/S
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 31824559

Tom Sønderup 
Statsautoriseret revisor
mne10489
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er at drive ejedomsvirksomhed med udlejning, finansiering og drift samt køb og 
salg af ejendomme. 
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Der er en vis usikkerhed forbundet med målingen af selskabets investeringsejendomme, idet disse
bygger på en afkastmodel, hvori der indgår subjektive skøn. Der henvises til note 3.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 udviser et resultat på kr. 8.535.957, og 
selskabets balance pr. 30. juni 2023 udviser en balancesum på kr. 130.315.362, og en egenkapital på kr. 66.286.759. 
Årets resultat er på forventet niveau og ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes et overskud igen for det kommende år.
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Note
2022/23

kr. 
2021/22

kr. 

Bruttofortjeneste 7.016.911 4.163.555

Personaleomkostninger 1 -33.784 -60.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -180.949 0
Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme 5.506.599 -482.467
Driftsresultat 12.308.777 3.621.088

Finansielle indtægter 2.565 3.064
Andre finansielle omkostninger -1.425.185 -383.572
Resultat før skat 10.886.156 3.240.580

Skat af årets resultat -2.350.197 -666.827

Årets resultat 8.535.959 2.573.753

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinært udbytte indregnet under egenkapitalen 2.000.000 4.000.000
Overført resultat 6.535.959 -1.426.247

Resultatdisponering 8.535.959 2.573.753
 
Der er efter regnskabsårets udløb udbetalt ekstraordinært udbytte med kr. 2.000.000.
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2 1.017.916 0
Investeringsejendomme 3 126.000.000 116.000.000

Materielle anlægsaktiver 127.017.916 116.000.000

Anlægsaktiver 127.017.916 116.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 115.853 245.696
Andre tilgodehavender 154.434 45.891
Tilgodehavende selskabsskat 119.624 0

Tilgodehavender 389.910 291.586

Andre værdipapirer og kapitalandele 5.677 67.830

Værdipapirer og kapitalandele 5.677 67.830

Likvide beholdninger 2.901.857 6.104.331

Omsætningsaktiver 3.297.444 6.463.748

Aktiver 130.315.360 122.463.747
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 30.000.000 30.000.000
Overført resultat 36.286.759 29.750.801

Egenkapital 66.286.759 59.750.801

Hensættelser til udskudt skat 13.614.142 11.243.411

Hensatte forpligtelser 13.614.142 11.243.411

Gæld til realkreditinstitutter 44.125.442 44.711.702
Selskabsskat 0 457.376

Langfristede gældsforpligtelser 4 44.125.442 45.169.078

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.140.000 1.751.000
Modtagne forudbetalinger fra lejere 1.106.743 1.173.199
Leverandører af varer og tjenesteydelser 771.807 341.097
Selskabsskat 0 23.985
Anden gæld 3.270.468 3.011.177

Kortfristede gældsforpligtelser 6.289.018 6.300.458

Gældsforpligtelser 50.414.460 51.469.536

Passiver 130.315.360 122.463.747

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
Aktiver indregnet til dagsværdi 6
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2022 30.000.000 29.750.801 59.750.801

Årets resultat 0 8.535.957 8.535.957

Betalt ekstraordinært udbytte 0 -2.000.000 -2.000.000

Egenkapital 30. juni 2023 30.000.000 36.286.758 66.286.758
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2022/23 2021/22

1. Personaleomkostninger
Lønninger 33.216 60.000
Andre omkostninger til social sikring 568 0

33.784 60.000

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 1.198.865 0

Kostpris ultimo 1.198.865 0

Årets afskrivninger -180.949 0

Af- og nedskrivninger ultimo -180.949 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.017.916 0

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 71.295.135 70.812.668
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 4.493.402 482.467

Kostpris ultimo 75.788.537 71.295.135

Dagsværdireguleringer primo 44.704.865 45.187.332
Årets reguleringer 5.506.599 -482.467

Dagsværdireguleringer ultimo 50.211.464 44.704.865

Regnskabsmæssig værdi ultimo 126.000.001 116.000.000

Måling af selskabets investeringsejendomme sker til dagsværdi opgjort efter normalindtjeningsmodellen. Selskabets 
investeringsejendomme udgøres primært af beboelsesejendomme/lejligheder til privat benyttelse. Der er anvendt 
afkastsatser på mellem 5,2% og 6,1%. Afkastprocenterne og de udgifter, der indgår i afkastmodellerne bygger delvis 
på subjektive skøn, der kan variere fra investor til investor og der er derfor en vis usikkerhed forbundet med målingen 
af investeringsejendommene. Værdiansættelsen af investeringsejendommene har indflydelse på såvel egenkapital som 
årets resultat. En ændring i afkastprocenten på henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i regnskabsåret 2022/23 have 
medført en ændret værdiansættelse af selskabets ejendomme på henholdsvis t.kr. -10.484 og t.kr. 12.535.

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 44.125.442 1.140.000 30.200.000

44.125.442 1.140.000 30.200.000

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, er der tinglyst ejerpantebreve med hovedstol t.kr. 52.224 i grunde og 
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 115.000.
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6. Aktiver indregnet til dagsværdi
 Årets urealise-

Værdi ultimo
rede gevinst 

ind-

indregnet i
regnet i 

resultat-
balancen opgørelsen

Investeringsejendomme 126.000.000 5.506.599

Niveau 1:
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.

Niveau 2:
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3:
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund af 
ikke-observerbare markedsinformationer.

Niveau 3 er anvendt.
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Generelt
Årsrapporten for Isodan Ejendomme A/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra  regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
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. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
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.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, direkte omkostninger samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen består primært af lejeindtægter ved udlejning til beboelse og indregnes i resultatopgørelsen i det 
år, som lejeperioden omhandler.
 
Direkte omkostninger 
Direkte omkostninger omfatter ejendommenes driftsudgifter, der kan direkte kan relateres til de enkelte ejendomme.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og pensioner 
samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af aktivernes brugstid i 
virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på følgende vurdering af 
brugstider og restværdier:
 

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0%
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i resultatopgørelsen 
under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
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 ved 
transaktioner i fremmed valuta og værdipapirer, samt amortisering af realkreditlån.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af udskudt 
skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende 
egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Andre anlæg, driftsmidler og inventar
Materielle anlægsaktiver (Andre anlæg, driftsmateriel og inventar) måles ved første indregning til kostpris og 
efterfølgende til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. 
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt 
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 
 
Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom vil 
kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den 
afkastbaserede model, som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.
 
De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den bogførte nettoindtjening for indeværende år, tilpasset til en 
forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, 
eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Isodan Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis
 

-15 -
 

 
Ved beregning af kapitalværdierne anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af 
gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes 
bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets afktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.
 
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Kapitalandele i unoterede selskaber, I/S andele, indregnes til anslået dagsværdi, vurderet ud fra indre værdi. 
Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgørelsen.
 
Likvider
Likvide beholdninger er målt til nominel værdi.
 
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. 
 
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.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet 
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån 
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som bl.a. omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
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sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
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