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ling den  
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Borgsten ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 26. februar 2020

Direktion

Carsten Kappelborg
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Borgsten ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Borgsten ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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 så-
dan 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den 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 væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor 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 tidsmæs-
sige 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.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet el-
ler vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 26. februar 2020

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger

Selskabet Borgsten ApS
Badstuegade 3
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35 38 17 91

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: Aarhus

Direktion Carsten Kappelborg, direktør

Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000  Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i anlægsinvestering i fast ejendom, udlejning af fast
ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 17.643.195, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 34.534.565.

Selskabets aktiviteter er i al væsentlighed uændret set i forhold til foregående år
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Borgsten ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Ændring af regnskabsmæssige skøn
Ved værdiansættelse af selskabets ejendom har ledelsen tidligere taget udgangspunkt i Colliers
afkastkrav for retail, primær beliggenhed for Aarhus. Ledelsen har i året været i dialog med
Colliers i forbindelse med salgsprospekt for ejendommen. Derved har ledelsen erfaret, at
selskabets ejendoms gode beliggenhed er så unik, at det er berettiget at anvende et afkastkrav, der
ligger under Collers afkastkrav for primær.

Selskabets ejendom er således værdiansat til et afkastkrav, der er ca. 0,7 % lavere pr. 31.12.2019
end man ville have anvendt efter tidligere års skøn.

Det ændrede skøn betyder at selskabets ejendom er værdiansat ca. kr. 16,4 mio. højere samt
påvirker årets resultat positivt med kr. 12,8 mio. efter skat. Egenkapitalen er påvirket tilsvarende.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 fra-
gå 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 forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og andre omkostninger
mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen. 
Ejendommenes driftsomkostningerne indgår i andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse
af en afkastbaseret model. Ved opgørelsen af dagsværdien for ejendommen tages der
udgangspunkt i normaliserede lejeindtægter. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Dagsværdien opgøres herefter ud fra den beregnede
nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af investeringen. Afkastsatsen fastlægges på
baggrund af ekterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, fore-
tages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvider
Likvider omfatter likvide 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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, 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
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperi-
oden.

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 amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

10

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
1
1
d
0
3
0
1
Q

n
k
M

5
6
2
6

7
5

5
4



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 3.076.385 2.393.266

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -6.609 -6.609

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 3.069.776 2.386.657

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 21.250.265 3.583.840

Resultat før finansielle poster 24.320.041 5.970.497

Finansielle omkostninger 1 -1.700.562 -1.454.507

Resultat før skat 22.619.479 4.515.990

Skat af årets resultat -4.976.284 -993.517

Årets resultat 17.643.195 3.522.473

Overført resultat 17.643.195 3.522.473

17.643.195 3.522.473
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 105.000.000 83.700.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6.609 13.218

Materielle anlægsaktiver 105.006.609 83.713.218

Anlægsaktiver i alt 105.006.609 83.713.218

Andre tilgodehavender 8.062 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 122.239 52.421

Tilgodehavender 130.301 52.421

Likvide beholdninger 91.102 573.271

Omsætningsaktiver i alt 221.403 625.692

Aktiver i alt 105.228.012 84.338.910
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 34.454.565 16.811.370

Egenkapital 3 34.534.565 16.891.370

Hensættelse til udskudt skat 13.330.931 8.232.408

Hensatte forpligtelser i alt 13.330.931 8.232.408

Gæld til realkreditinstitutter 37.586.014 38.487.179
Gæld til tilknyttede virksomheder 10.000.000 10.000.000
Deposita 2.744.241 2.690.432

Langfristede gældsforpligtelser 4 50.330.255 51.177.611

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 887.817 1.115.148
Leverandører af varer og tjenesteydelser 31.904 36.483
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.542.988 6.539.752
Anden gæld 390.062 156.854
Periodeafgrænsningsposter 0 8.850
Deposita 179.490 180.434

Kortfristede gældsforpligtelser 7.032.261 8.037.521

Gældsforpligtelser i alt 57.362.516 59.215.132

Passiver i alt 105.228.012 84.338.910

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 810.357 690.233
Andre finansielle omkostninger 890.205 764.274

 1.700.562 1.454.507

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Aarhus C og er udlejet til erhverv samt
beboelse. Ved værdiansættelsen af investeringsejendomme pr. 31.12.2019 er der anvendt en
kapitaliseringsfaktor på 3,31%.
Såfremt ejendommene værdiansættes på grundlag af afkast, der afviger med +/- 0,5% vil
dette bevirke en ændret værdiansættelse i størrelsesorden tkr. -13.595/+18.433.

3 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 80.000 16.811.370 16.891.370
Årets resultat 0 17.643.195 17.643.195

Egenkapital 31. december 2019 80.000 34.454.565 34.534.565
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 39.602.327 38.473.831 887.817 32.929.204
Gæld til tilknyttede
virksomheder 10.000.000 10.000.000 0 10.000.000
Deposita 2.690.432 2.744.241 0 2.744.241

52.292.759 51.218.072 887.817 45.673.445

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet af 26. januar 2000 ApS  og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 38.473 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019  udgør t.kr. 105.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 11.600 i ovenstående grunde og bygninger.
Alle ejerpantebreve er i selskabets egen besiddelse.
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Årsrapport for 2019
(7. regnskabsår)



Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsam-
ling den  



Carsten Kappelborg
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Borgsten ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Aarhus, den 26. februar 2020



Direktion



Carsten Kappelborg
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Borgsten ApS



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Borgsten ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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 så-
dan 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



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
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



• Tager vi stilling til, om den 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 væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor 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 tidsmæs-
sige 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.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet el-
ler vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinforma-
tion.



Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Aarhus, den 26. februar 2020



National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68



Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger



Selskabet Borgsten ApS
Badstuegade 3
8000 Aarhus C



CVR-nr.: 35 38 17 91



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019



Hjemsted: Aarhus



Direktion Carsten Kappelborg, direktør



Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000  Aarhus C
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i anlægsinvestering i fast ejendom, udlejning af fast
ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 17.643.195, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 34.534.565.



Selskabets aktiviteter er i al væsentlighed uændret set i forhold til foregående år
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Borgsten ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.



Ændring af regnskabsmæssige skøn
Ved værdiansættelse af selskabets ejendom har ledelsen tidligere taget udgangspunkt i Colliers
afkastkrav for retail, primær beliggenhed for Aarhus. Ledelsen har i året været i dialog med
Colliers i forbindelse med salgsprospekt for ejendommen. Derved har ledelsen erfaret, at
selskabets ejendoms gode beliggenhed er så unik, at det er berettiget at anvende et afkastkrav, der
ligger under Collers afkastkrav for primær.



Selskabets ejendom er således værdiansat til et afkastkrav, der er ca. 0,7 % lavere pr. 31.12.2019
end man ville have anvendt efter tidligere års skøn.



Det ændrede skøn betyder at selskabets ejendom er værdiansat ca. kr. 16,4 mio. højere samt
påvirker årets resultat positivt med kr. 12,8 mio. efter skat. Egenkapitalen er påvirket tilsvarende.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



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 fra-
gå 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 forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og andre omkostninger
mv.



Ejendomsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen. 
Ejendommenes driftsomkostningerne indgår i andre eksterne omkostninger.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis



Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.



Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.



Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:



 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %



Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.



Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse
af en afkastbaseret model. Ved opgørelsen af dagsværdien for ejendommen tages der
udgangspunkt i normaliserede lejeindtægter. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Dagsværdien opgøres herefter ud fra den beregnede
nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af investeringen. Afkastsatsen fastlægges på
baggrund af ekterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis



Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, fore-
tages nedskrivning på individuelt niveau.



Likvider
Likvider omfatter likvide 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.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, 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
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperi-
oden.



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 amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 3.076.385 2.393.266



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -6.609 -6.609



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 3.069.776 2.386.657



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 21.250.265 3.583.840



Resultat før finansielle poster 24.320.041 5.970.497



Finansielle omkostninger 1 -1.700.562 -1.454.507



Resultat før skat 22.619.479 4.515.990



Skat af årets resultat -4.976.284 -993.517



Årets resultat 17.643.195 3.522.473



Overført resultat 17.643.195 3.522.473



17.643.195 3.522.473
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Balance 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 2 105.000.000 83.700.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6.609 13.218



Materielle anlægsaktiver 105.006.609 83.713.218



Anlægsaktiver i alt 105.006.609 83.713.218



Andre tilgodehavender 8.062 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 122.239 52.421



Tilgodehavender 130.301 52.421



Likvide beholdninger 91.102 573.271



Omsætningsaktiver i alt 221.403 625.692



Aktiver i alt 105.228.012 84.338.910
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Balance 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 34.454.565 16.811.370



Egenkapital 3 34.534.565 16.891.370



Hensættelse til udskudt skat 13.330.931 8.232.408



Hensatte forpligtelser i alt 13.330.931 8.232.408



Gæld til realkreditinstitutter 37.586.014 38.487.179
Gæld til tilknyttede virksomheder 10.000.000 10.000.000
Deposita 2.744.241 2.690.432



Langfristede gældsforpligtelser 4 50.330.255 51.177.611



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 887.817 1.115.148
Leverandører af varer og tjenesteydelser 31.904 36.483
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.542.988 6.539.752
Anden gæld 390.062 156.854
Periodeafgrænsningsposter 0 8.850
Deposita 179.490 180.434



Kortfristede gældsforpligtelser 7.032.261 8.037.521



Gældsforpligtelser i alt 57.362.516 59.215.132



Passiver i alt 105.228.012 84.338.910



Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter



2019
kr.



2018
kr.



1 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 810.357 690.233
Andre finansielle omkostninger 890.205 764.274



 1.700.562 1.454.507



2 Aktiver der måles til dagsværdi



Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene



Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Aarhus C og er udlejet til erhverv samt
beboelse. Ved værdiansættelsen af investeringsejendomme pr. 31.12.2019 er der anvendt en
kapitaliseringsfaktor på 3,31%.
Såfremt ejendommene værdiansættes på grundlag af afkast, der afviger med +/- 0,5% vil
dette bevirke en ændret værdiansættelse i størrelsesorden tkr. -13.595/+18.433.



3 Egenkapital



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2019 80.000 16.811.370 16.891.370
Årets resultat 0 17.643.195 17.643.195



Egenkapital 31. december 2019 80.000 34.454.565 34.534.565
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Noter



4 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2019



Gæld
31. december



2019
Afdrag



næste år
Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 39.602.327 38.473.831 887.817 32.929.204
Gæld til tilknyttede
virksomheder 10.000.000 10.000.000 0 10.000.000
Deposita 2.690.432 2.744.241 0 2.744.241



52.292.759 51.218.072 887.817 45.673.445



5 Eventualforpligtelser



Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet af 26. januar 2000 ApS  og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.



6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 38.473 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019  udgør t.kr. 105.000.



Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 11.600 i ovenstående grunde og bygninger.
Alle ejerpantebreve er i selskabets egen besiddelse.
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  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTUpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMy4wLjUgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge 4999203589783072577
  hashsumB 911d0301QnkM56267554/SHA512/ABCBC7E95CB5CC6F12348BC7A3867AB0F5AE1C148870DFF9877CD8B4B1F20F00E1DBF78D70BA68D832F3ED0A968CFFF5D3ECC07458E0C24D83C4BBBBDC34F138
  hashsumC 0ad415bbgmTX56267554/SHA512/BE5F31369C64D29B5F022E375589B5D9187DCE467BEC1F116263E26C50F4919A5DF717B52E88DEAF3647042782A09C4089DAC5E7D16458A9226C0912E390F4DC
  TimeStamp MjAyMC0wNC0wNyAwNzowMTo0MyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 4X3yNv/PfUKGSrPRXAems2vPtcDZkTOxiK+tOUUIfxU=


 
Oo3oMocaG/4ESTP+7wPNHEM9l8/mGPKFBKVWQLvw6P4bSiqMBe7wJurxRjbkE8u90tsldHp/B1Wi
m1x7dME40LhZlLM9j+LC+zrZsf98B5zmwBxJ9oHqk0ehDfxMaqxbyB9jwAF5hoPL2+sgEbdqSa7m
nGNQa3SO/piUydpEIfAm/DwJ6C6i4B5GYJwqca+S+O5tf9xdRCrYlHnRXIr/su/UH/6iKmE2jDFI
OTtjwX6KcCWi47p2W8SgriAA9tGNVlGqIb0IqXI/mG3Vn+Jwnwcw4f+BRzQ9K5Y44nRNqw+tr4pg
myYhmwW5AwlDycYiyWZkCbzYpJ6qRfnaWfoU2g==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAwOCBSMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEFwciAwNiAxNzo1MDoyMCBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumE ZDc0MDcxNDJVZ0p1NTYyNjc1NTQvU0hBNTEyL0VDNzQ2NjEyOUIyRjZDOTYxQ0Y3QjZGRTU4NzcyRTQ4N0I3Q0E5MDFFNzJBMUY3QzI5RENCRkRCMTYyMjlGMjY4ODM5RDE5NzQzRjMxNEMyMDQ3NzcyMzkxN0I1Rjk3Rjk5REE4NzQ1OURDODczRjEyRjk0N0VEREU2MTg0MTJD
  hashsumD OGRjN2YwYzd0V3hINTYyNjc1NTQvU0hBNTEyLzY0NzI3MDRBMjYzMkZFRDE1MzBBRkNGQkFBOERDQjJFQjI2MTRGMjkyMDQ2QTgyQTY0NzNGMDA3QjkxNTE2NkMxNDhEM0UwNUIzOEIwNkNCRjU2NkM0MzEzMUQzMEIzMzg2NDY2Qjk1RUNENjkyN0ZGRENCMTQwQjAyQjJBQTdD
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC YTRiMTBmMTlUTVBONTYyNjc1NTQvU0hBNTEyLzU0QzJFMDkzQjZBMjlFMDk2RjNFODZBMDcwODg0RTZEMTRCOTA3QTU2OTdCMUJDQkI4RjkwRDM4NTI2QUExMTc0RTFFM0VGNTczNjY5QkIwMDdCRERGNjdBMzVFQjc3RjAyNDg0QTY1RkUxMUYzMEQ3OUUyRDNGQjM1MTA1QjAy
  challenge NzQ2OTIyNTgzNzIxMDk5ODg1MA==
  hashsumB OTExZDAzMDFRbmtNNTYyNjc1NTQvU0hBNTEyL0FCQ0JDN0U5NUNCNUNDNkYxMjM0OEJDN0EzODY3QUIwRjVBRTFDMTQ4ODcwREZGOTg3N0NEOEI0QjFGMjBGMDBFMURCRjc4RDcwQkE2OEQ4MzJGM0VEMEE5NjhDRkZGNUQzRUNDMDc0NThFMEMyNEQ4M0M0QkJCQkRDMzRGMTM4
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