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 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022 
for Ejendomsselskabet Bronzevej og Højvangen ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser 
betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2022. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Frederiksberg, den 27. juni 2023 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Christian Fischer 
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 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

 Side 4 

Selskabet Ejendomsselskabet Bronzevej og Højvangen ApS 
Kronprinsensvej 44 
2000  Frederiksberg 

  
  Hjemmeside: fischerejendomme.dk 
  E-mail: cf@fischerejendomme.dk 
    
   CVR-nr.: 38 36 91 05 
  Stiftet: 20. januar 2017 
  Kommune: Frederiksberg 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Christian Fischer 
  
Pengeinstitut Totalbanken A/S 

Cortex Park Vest 3 
5230  Odense M 
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 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

 Side 5 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at eje og administrere fast 
ejendom. 
 
Usædvanlige forhold, som har påvirket årsregnskabet 
Selskabet har valgt at ændre regnskabspraksis for indregning af grunde og bygninger til indregning som 
investeringsejendomme til dagsværdi. Ejendommene blev tidligere indregnet som materielle anlægsaktiver 
til kostpris med fradrag af afskrivninger. 
 
Årsagen til praksisændringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik på at 
opnå et løbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for måling af investeringsejendomme til dagsværdi 
giver dermed et bedre retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle 
stilling, resultat og pengestrømme, hvorfor anvendt regnskabspraksis er ændret i overensstemmelse hermed. 
 
Sammenligningstal for 2021 er tilpasset i overensstemmelse med ændring i anvendt regnskabspraksis for 
ejendommene. 
 
Ledelsen har vurderet, at værdireguleringen af selskabets ejendomme vedrører 2020 og tidligere år, og hele 
reguleringen af dagsværdien af ejendommen på 41.556.198 kr. indregnes derfor på egenkapitalen primo 
2021 sammen med forskydning i udskudt skat, som udgør 12.018.864 kr. samt tilbageførsel af reserve for 
opskrivninger på kr. 16.235.723. Nettoreguleringen udgør 45.773.058 kr. 
 
Selskabets ejendom omfatter en grund, hvor lokalplanen var på plads i 2020 og det vurderes , at 
dagsværdien efterfølgende har været uændret. 
 
Ændringen har medført, at balancesummen pr. 31. december 2022 og 31. december 2021 for begge år øges 
med 41.556.198 kr. og at egenkapitalen øges med 29.537.335 kr. begge år. Årets resultat før og efter skat er 
ikke påvirket i 2021 og 2022. Ændringen har ikke påvirket årets betalbare skat eller forskydning i udskudt 
skat i 2021 og 2022. 
 
Vi henviser til beskrivelsen i note 2. 
 
Usikkerhed ved indregning og måling 
Selskabets ejendomme måles til dagsværdi. Der er usikkerhed og skøn i forbindelse med fastsættelsen af 
værdien. 
 
Det er ledelsens opfattelse, at dagsværdien af selskabets investeringsejendomme er retvisende og forsvarlig 
ud fra den valgte strategi. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på 1.610 t.kr. mod et underskud på 161 t.kr. 
sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på 53.099 t.kr.  
 
Selskabets grunde og igangværende byggeri er værdiansat til 3.000 kr. pr. kvm byggeret med tillæg af 
kostprisen for det igangværende byggeri. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 6 

GENERELT 
Årsregnskabet for Ejendomsselskabet Bronzevej og Højvangen ApS for 2022 er udarbejdet i 
overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af 
enkelte regler for klasse C-selskaber.  
 
Ændring i anvendt regnskabspraksis 
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder: 
 
Selskabet har valgt at ændre regnskabspraksis for indregning af grunde og bygninger til indregning som 
investeringsejendomme til dagsværdi. Ejendommene blev tidligere indregnet som materielle anlægsaktiver 
til kostpris med fradrag af afskrivninger. 
 
Årsagen til praksisændringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik på at 
opnå et løbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for måling af investeringsejendomme til dagsværdi 
giver dermed et bedre retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle 
stilling, resultat og pengestrømme, hvorfor anvendt regnskabspraksis er ændret i overensstemmelse hermed. 
 
Sammenligningstal for 2021 er tilpasset i overensstemmelse med ændring i anvendt regnskabspraksis for 
ejendommene. 
 
Ledelsen har vurderet, at værdireguleringen af selskabets ejendomme vedrører 2020 og tidligere år, og hele 
reguleringen af dagsværdien af ejendommen på 41.556.198 kr. indregnes derfor på egenkapitalen primo 
2021 sammen med forskydning i udskudt skat, som udgør 12.018.864 kr. samt tilbageførsel af reserve for 
opskrivninger på  16.235.723 kr. Nettoreguleringen udgør 45.773.058 kr. 
 
Selskabets ejendom omfatter en grund, hvor lokalplanen var på plads i 2020 og det vurderes , at 
dagsværdien efterfølgende har været uændret. 
 
Ændringen har medført, at balancesummen pr. 31. december 2022 og 31. december 2021 for begge år øges 
med 41.556.198 kr. og at egenkapitalen øges med 29.537.335 kr. begge år. Årets resultat før og efter skat er 
ikke påvirket i 2021 og 2022. Ændringen har ikke påvirket årets betalbare skat eller forskydning i udskudt 
skat i 2021 og 2022. 
 
Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år. 
Årsregnskabet aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover 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. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 7 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
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.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ejendommens driftsomkostninger samt 
andre eksterne omkostninger. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet 
deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Virksomheden og de danske datterselskaber er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem 
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld 
fordeling). 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 8 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra en afkastbaseret model for ejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Dagsværdien beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra det ordinære driftsresultat som de samlede huslejeindtægter med fradrag af 
direkte omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som 
pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes disconteringsfaktor med tillæg 
af deposita og forudbetalt leje. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. Virksomheden har som fortolkningsbidrag 
for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS 39. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder, 
kapitalinteresser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel 
værdi. 
 
Dagsværdi 
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, 
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen på aktivet 
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.  
 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter 
dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor: 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 9 

Niveau 1: 
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerede 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. 
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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022 
   
   
 2022 2021 
 

 Side 10 

 BRUTTOFORTJENESTE ..................................................  -2.063.159 -207.735 
   
     

 DRIFTSRESULTAT ............................................................  -2.063.159 -207.735 
   

   Andre finansielle omkostninger .............................................  -567 1.892 
     

 RESULTAT FØR SKAT .....................................................  -2.063.726 -205.843 
   

   Skat af årets resultat ...............................................................  454.015 45.267 
     

 ÅRETS RESULTAT ............................................................  -1.609.711 -160.576      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat .....................................................................  -1.609.711 -160.576 
     

 DISPONERET I ALT ..........................................................  -1.609.711 -160.576      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 
 AKTIVER 
   
   
 2022 2021 
 

 Side 11 

 2 Investeringsejendomme ..........................................................  79.758.960 77.129.253 
     

   Materielle anlægsaktiver .....................................................  79.758.960 77.129.253 
     

   ANLÆGSAKTIVER ...........................................................  79.758.960 77.129.253 
     

   

   Tilgodehavende sambeskatningsbidrag ..................................  346.196 0 
     

 Tilgodehavender ...................................................................  346.196 0      

   Likvide beholdninger ...........................................................  1.105.025 1.046.219 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .................................................  1.451.221 1.046.219      

   

 AKTIVER .............................................................................  81.210.181 78.175.472      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 
 PASSIVER 
   
   
 2022 2021 
 

 Side 12 

   Virksomhedskapital ................................................................  500.000 500.000 
   Overført resultat .....................................................................  52.599.461 54.209.172 
     

   EGENKAPITAL ..................................................................  53.099.461 54.709.172 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ...................................................  12.366.250 12.324.705 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER .......................................  12.366.250 12.324.705      

   

   Gæld til tilknyttede virksomheder ..........................................  14.629.804 11.109.048 
     

 3 Langfristede gældsforpligtelser...........................................  14.629.804 11.109.048 
     

   Leverandører af varer og tjenesteydelser ...............................  1.098.128 15.000 
   Anden gæld ............................................................................  16.538 17.547 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...........................................  1.114.666 32.547      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ...............................................  15.744.470 11.141.595 
     

   

 PASSIVER ............................................................................  81.210.181 78.175.472      

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 EGENKAPITALOPGØRELSE 
  
   
   
 2022 2021 
 

 Side 13 

 Virksomhedskapital primo .....................................................  500.000 500.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo .................................................  500.000 500.000      

 Overført resultat, primo ..........................................................  54.209.172 8.596.690 
 Effekt af ændring af anvendt regnskabspraksis primo ...........  0 45.773.058 
     

 Overført resultat primo efter korrektion .................................  54.209.172 54.369.748 
 Årets resultat ..........................................................................  -1.609.711 -160.576 
     

 Overført resultat ultimo .......................................................  52.599.461 54.209.172      

   EGENKAPITAL ..................................................................  53.099.461 54.709.172 
     

   

   Forslag til resultatdisponering ............................................  -1.609.711 -160.576 
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 NOTER 
  
   
   
  

 Side 14 

 1 Antal personer beskæftiget  
 Virksomheden har ingen ansatte 
   

 Investeringsejen- 
 domme 
 2 Materielle anlægsaktiver  
 Kostpris, primo ........................................................................................................  20.998.056 
 Tilgang i årets løb ....................................................................................................  2.629.706 
 Afgang i årets løb ....................................................................................................  0 
   

 Kostpris 31. december 2022 ....................................................................................  23.627.762 
   

 Opskrivninger, primo ..............................................................................................  56.131.198 
   

 Opskrivninger 31. december 2022 ..........................................................................  56.131.198 
   

   

 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 ......................................................  79.758.960    

   

Investeringsejendomme 
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til 
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38. 
 
Opgørelse af dagsværdi 
Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i 
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående 
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen 
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model. 
 
Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi 
Selskabets ejendomme omfatter igangværende byggeri hvor der skal opføres 240 boliger. 
Grunde og igangværende byggeri er henset til usikkerheden i relation til færdiggørelsen, herunder 
byggeomkostninger, tidsmæssig udstrækning og udlejning/tomgang værdiansat til 3.000 kr. pr. kvm 
byggeret med tillæg af kostprisen for det igangværende byggeri. 
Usikkerheden i relation til værdiansættelsen af byggeretter og igangværende byggeier vurderes højere 
end sædvanlig. 
Værdiansættelsen af ejendommene er foretaget på baggrund af dagsværdiniveau 3. 
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 NOTER 
  
   Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo år 
 

 Side 15 

 3 Langfristede gældsforpligtelser   
 Gæld til tilknyttede virksomheder .........  11.109.048 14.629.804 0 
       

 11.109.048 14.629.804 0        

   

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Garantiforpligtelser: Ingen 
Kautionsforpligtelser: Ingen 
Huslejeforpligtelser: Ingen 
Leasingforpligtelser: Ingen 
 

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Selskabet hæfter ubegrænset og 
solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter på 
udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet Cfischer 
Holding ApS, CVR-nr. 32 56 73 47, for oplysning om størrelsen af hæftelsen. 
 

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Ingen 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

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

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

Christian Fischer
Direktør
Serienummer: 11f75a26-184f-48f7-85b5-ee823a63c298
IP: 87.61.xxx.xxx
2023-06-27 11:21:34 UTC

Christian Fischer
Dirigent
Serienummer: 11f75a26-184f-48f7-85b5-ee823a63c298
IP: 87.61.xxx.xxx
2023-06-27 11:22:59 UTC
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