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Ledelsespåtegning 
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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2015 for FCF Ejendomme ApS . 

 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 

31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 2015. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhandler. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

  

 

Roskilde, den 26. maj 2016. 

 
 

 

Direktion 

 

 

 

 

Finn C. Larsen  
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Til kapitalejerne i FCF Ejendomme ApS   

 

Påtegning på årsregnskabet 

  

Vi har revideret årsregnskabet for FCF Ejendomme ApS  for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der 

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 

årsregnskabsloven. 

 

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 nødvendig for at 

udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i 

overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette 

kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om 

årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.  

 

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet. 

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i 

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der 

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at 

udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om 

effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af 

regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af 

årsregnskabet. 

 

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 

 
Konklusion 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 

31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i 

overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet 

Uden at modificere vores konklusion, henviser til oplysningerne i ledelsesberetningen samt note 5, om usikkerhed ved 

indregning og måling af grunde og bygninger på i alt DKK 5.867.385. Ledelsen har ved regnskabsafslutningen vurderet, at 

værdien af ejendommene svarer til dagsværdien. Vi har ikke fundet grundlag for at anlægge en anden vurdering heraf. 
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Den uafhængige revisors erklæringer 
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Erklæring i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillæg 

til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i 

ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet. 

 

 

 

Nykøbing F., den 26. maj 2016 

 

Lou Revision 

registreret revisionsaktieselskab 

CVR: 31579309 

 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 
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Virksomhedsoplysninger 
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Selskabet FCF Ejendomme ApS  

Lertoften 3 

4000 Roskilde 

 

 CVR-nr.: 

 

Hjemstedskommune: 

Regnskabsår: 

 

32338224 

 

Lejre 

1. januar - 31. december 

 

 

Direktion Finn C. Larsen  

 

 
Revisor Lou Revision 

registreret revisionsaktieselskab 

Toldbodgade 11 

4800 Nykøbing F. 

 

Pengeinstitut Nykredit Bank  
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Ledelsesberetning 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets formål er ifølge vedtægterne at virksomhed med ejendomme, herunder bygge- og anlægsvirksomhed samt 

enhver i forbindelse hermed stående virksomhed. 

 

Usikkerheder ved indregning og måling 

Ejendommene er værdiansat efter de principper, som er beskrevet under anvendt regnskabspraksis. For ejendommene, 

der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskravet, som markedet måtte 

have til ejendommen, og derved have smittende effekt på ejendommenes værdi. Afkastkravet afspejler renten, som man 

vil kunne forvente at få ved et eventuelt kontrolleret salg. Afkastsatsen er fastsat ud fra ledelsens vurdering og er 

behæftet med en vis usikkerhed, da der for tiden ikke er et velfungerende marked. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som 

er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som væsentligt vil forrykke vurderingen af 

virksomhedens forhold. 
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Anvendt regnskabspraksis 
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Årsrapporten for FCF Ejendomme ApS for 2015 er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B.  

 

 

Anvendt regnskabspraksis er den samme som sidste år. 

 

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 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 ressourcer 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 eventuelle afdrag samt 

tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.  

 

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 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger er 

sa e draget i poste  ”Bruttofortjenesten” 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 

regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget. 

 

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 

Råvarer og hjælpematerialer forbrugt ved udlejning af ejendomme i året. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, nedskrivning 

af tilgodehavender m.v. 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 0
H

KL
G

-6
PQ

E6
-P

U
16

2-
M

AU
J3

-P
O

N
V2

-F
W

BU
X



Anvendt regnskabspraksis 
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Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre omkostninger til social sikring 

m.v. af selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige 

myndigheder. 

 

Finansielle poster 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede 

og urealiserede kursgevinster og –tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valutat, amortisering af 

realkreditlån sam tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v.  

 

Skat af årets resultat 

Skat af årets resultat omfatter årets skat og årets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med udgangspunkt i 

årets resultat før skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtægter og omkostninger. Ved beregningen er anvendt en 

skatteprocent på 23,5. 

 

Ændring i udskudt skat som følge af ændret selskabsskat fra 23,5 pct. til 22 pct. indregnes i resultatopgørelsen. 

 

BALANCEN 

 

Materielle anlægsaktiver 

Grunde og bygninger (beregnet dagsværdi – ÅRL § 38) 

 

Investeringsejendomme måles til dagsværdi.  

 

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsættelse af investeringsejendommenes dagsværdi. I 

diskonteringsgrundlaget indgår nettohuslejeindtægterne med fradrag af alle omkostninger der kan henføres til de enkelte 

ejendommes drift, herunder også en andel af fælles administrationsomkostninger. 

 

Diskonteringsfaktoren er fastsat ud fra et afkastniveau på 6,5% i gennemsnit. 

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelsen. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi 

reduceret med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 

regnskabsår. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte indregnes 

som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
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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 alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og 

skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer amortiseret 

kostpris i al væsentlighed til nominel restgæld. 

 

Selskabsskat, periodeafgrænsningsposter og øvrige ikke-finansielle forpligtelser måles til nettorealisationsværdi. 

 

Gæld til realkreditinstitutter (ÅRL § 38) 

Gælden måles til dagsværdi (kursværdien på balancedagen). Årets regulering til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsens 

finansielle poster. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 

 
  Note  2015  2014 

    kr.  tkr. 
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Bruttofortjeneste    134.048  58 

       

Personaleomkostninger  1  6.117  12 

Ordinært resultat før finansielle poster    127.931  46 

       

Værdiregulering ejendomme    165.717  136 

Andre finansielle indtægter    379  6 

Andre finansielle omkostninger    138.102  133 

Resultat før skat    155.924  55 

       

Skat af årets resultat  2  37.810  4 

Årets resultat    118.114  50 

       

       

       
Forslag til resultatdisponering       

       

Overført fra tidligere år    291.391  241 

Årets resultat    118.114  50 

Til disposition    409.505  291 

       

Overført til næste år    409.505  291 

Disponeret i alt    409.505  291 
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Balance 31. december 

 
  Note  2015  2014 

    kr.  tkr. 
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Aktiver       

       

Grunde og bygninger    5.867.385  5.704 

Materielle anlægsaktiver i alt    5.867.385  5.704 

       

Anlægsaktiver i alt    5.867.385  5.704 

       

Andre tilgodehavender    19.332  35 

Tilgodehavender i alt    19.332  35 

       

Likvide beholdninger    407  33 

       

Omsætningsaktiver i alt    19.739  68 

Aktiver i alt    5.887.124  5.772 
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Balance 31. december 

 
  Note  2015  2014 

    kr.  tkr. 
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Passiver       

       

Selskabskapital    80.000  80 

Overført resultat    409.505  291 

Egenkapital i alt  3  489.505  371 

       

Hensættelse til udskudt skat    167.333  130 

Hensatte forpligtelser i alt    167.333  130 

       

Gæld til realkreditinstitutter    5.056.526  5.081 

Kortfristet del af langfristet gæld    -22.710  -22 

Langfristede gældsforpligtelser i alt  4  5.033.815  5.059 

       

Kortfristet del af langfristet gæld    22.710  22 

Leverandører af varer og tjenesteydelser    22.000  22 

Anden gæld    151.760  169 

Kortfristede gældsforpligtelser i alt    196.470  212 

       

Gældsforpligtelser i alt    5.230.286  5.271 

Passiver i alt    5.887.124  5.772 

       

       

Usikkerheder om going concern  5     

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  6     

Eventualposter m.v.  7     
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Noter til årsrapporten 
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1  Personaleomkostninger  2015  2014 

    kr.  tkr. 

  Løn, gager og vederlag til øvrige ansatte  6.117  12 

  Andre udgifter til social sikring  0  0 

  Personaleomkostninger i alt  6.117  12 

 

2  Skat af årets resultat  2015  2014 

    kr.  tkr. 

  Udskudt skat af årets resultat  37.810  4 

  Skat af årets resultat i alt  37.810  4 

 

3  Egenkapital  Selskabs- 

kapital 
 Overført 

resultat 
 I alt 

    kr.  kr.  kr. 

  Saldo primo  80.000  291.391  371.391 

  Årets resultat  0  118.114  118.114 

  Saldo ultimo  80.000  409.505  489.505 

       
 

4  Langfristede gældsforpligtelser     

       

  Følgende del af gælden forfalder til betaling efter 5 år: kr. 5.022.935     
 

5  Usikkerheder om going concern     

       

  Dagsværdig af investeringsejendomme er opgjort på grund af en af ledelsen fastsat afkastsat på 6,5%. 
Afkastsatsen på 6,5% er behæftet med en vis usikkerhed. En afkastsats på 7,5% vil medføre en 
dagsværdi på DKK 5.085.067 og et afkastkrav på 5,5% vil 

    

  medføre en dagsværdi på DKK 6.934.182. Der henvises i øvrigt til ledelsesberetningens afsnit under 
usikkerhed ved indregning og måling. 
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6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser     

       

  Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut og realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve 
i ejendommene med nom. DKK 5.194.000. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 
5.867.385. 

    

       
 

7  Eventualposter m.v.     

       

  Ingen.     
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 Dg41KUzBt1LJRHLjtpSRwdHDpykQpoJeLyc9BTt/Rd0=


 
ej+Q74esR1mqUA+1K+KS9Y2yyZ7TErdQFbeRU87WmbR8v7y5ZB4YKo84cdAYd0ZdNIGOyYBcu4NG
HsSEtBqiRVPqaUT2LupwkHw/+qKPOuoapr0KCM73iukp5PBNIt6YZUlaT1QbNrER+NcviM4h3WMI
TYCfhJdPhZ4L27zuuY4LubErWtOTwOV2KLCTzuLk1f3LC075WeoI4Mu5DFNhp0iX5pG78oedT+xn
48Ecu4n35esmfVNwwiArfBvFlKnoAB3su+Fi/Zt+0oOq3xsCr1j2BnM19RmKb8+Z6ohHzRqKRHOe
AnQF4pbsXli4pGF1TYLDMx4AsNyS3BDIOJm2yg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTFfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjAxLjUuMTcgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzkuMSBTYWZhcmkvNjAxLjUuMTc=
  challenge cGVubmVvLTU3NGRiZDkxZTUxMDQxLjI3MDM3NTM2
  document_digests W3sia2V5IjoiMEhLTEctNlBRRTYtUFUxNjItTUFVSjMtUE9OVjItRldCVVgiLCJkaWdlc3QiOiI3MWMzODNiYWI5YzcyZWU0YjE2NDlhMDI3ZjhkZDJlOWIzZWIyZWRkMjc3ODNjNTYyZjllMTA3MzM5MGU5YmVhIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiNk00Q0gtVDBCUEItMksxRUstU1c2V1AtRENEUzYtTzRVVTQiLCJkaWdlc3QiOiJkNzhmN2MyZDI4M2IzZGJiNTRlNDkyYjhkZmVjYjY0M2IwZjU5MmMzM2IzYzE4NzdlMmZlMDBlOTkwZDU3NzE1IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  client_ip OTMuMTYzLjE4NC4xMTQ=
  TimeStamp MjAxNi0wNS0zMSAxNjozNjozMyswMDAw

          


  
 
 
 
 
 
 Hwsn3HjNyRH+wGekUKkl+guOesk2mW5joNTD3yl9xR0=


 
I1ks2yf+TZyt17GAtN8mXOU6mPdUCFHfoEXy9ChLrXYW5Nq6HMx8rKRdInn3ExSxm5KkGi3XPHfW
Y0tuVsEs0IYpPynskSy3uHaXT/EKvhlz3mOaWg7qILc6jNdtppHAewLw822gQIRYHDvx0aC3/Wyp
WSzwMErbhiXijPMncB3Pf4449sOhiYEw8KUjnQiqba6aJqP9uSnPsN7T7YEw1TmUyxtpJYt/I+z/
XcYpcof2zzdpQe8NK0ZA44axFPcd7nwO8ZjJomQoa9UbxMXyBzAEYKgypb0J2yTw9tpW2pTZ/1bl
9buRBvQCmUe9cblKF9TYery3plAWmCA1z3hchg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTFfNCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjAxLjUuMTcgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzkuMSBTYWZhcmkvNjAxLjUuMTc=
  challenge cGVubmVvLTU3NGJkNWQyOGE3MWU0LjU4NDYzMDIw
  document_digests 
  client_ip OTQuMTguMjQwLjQ=
  TimeStamp MjAxNi0wNS0zMCAwNTo1Njo1OSswMDAw

          


  
 
 
 
 
 
 MJg6+pAQLCiRnt6AgCqLVfAtKoBKnYRVSl0CeaqUl1M=


 
BCpGtr95dOKE7bxL+irz2YzSSFWdGfCiKhus67ZOGGefLq/uUgGdhNHHtHqG9lv03CPTRWTEFlyc
tAL/SKxMiTVO2ujwGzYWuUQk0dFjSrKAn36h4G4xztzZoCUe2fitPy5vaQwTFGLuDsfU+8uaKjTt
t4n0KzUhf/4okYsPGPcD87Y7J9BzWYvH/ODya0JBhnZ82q2G72mH42ql05wPRpeVLPj/0M0ynu4L
ZHJJj8McCT/0uUO7gTMofaTREjyMVrLFAaaGrCNOELkvyb6or2+UGasfj85NKqVn/ZyoPMeoc0o4
6lkxaes05rPgXljhSdVal8mDIZtH3ov1qu0qTg==

 
 
  
 ==


 
   
  signtext 
  host UGVubmVvLmNvbQ==
  logonto UGVubmVvLmNvbQ==
  document_digests 
  openoces_opensign_environment_browser_version MS4x
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_applet_context Y29tLnN1bi5kZXBsb3kudWl0b29sa2l0LmltcGwuYXd0LkFXVEFwcGxldEFkYXB0ZXIkQXBwbGV0Q29udGV4dEltcGxAMWZmY2NlOQ==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version Mi4xLjE2
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfOTE=
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_environment_browser_vendor T3JhY2xl
  openoces_opensign_layout_size_height NDUw
  client_ip TVRnMUxqUTFMalE0TGpVNQ==
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width NTAw
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIE1heSAzMCAwNzo1OTo0OCBDRVNUIDIwMTY=
  openoces_opensign_environment_browser_name c3VuLnBsdWdpbg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  challenge Y0dWdWJtVnZMVFUzTkdKa05tTmhNRFE0Wm1RNExqWTFNREUwTlRBNA==
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