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Selskab 

Gisselbæk Ejendomsservice ApS 

Haraldsgade 84 

2100 København Ø 

 

Hjemstedskommune: København 

CVR-nummer: 42 36 58 74 

Regnskabsperiode: 6. maj 2021 - 31. december 2021  

 

Direktion 

Lasse Gisselbæk 

Anders Gisselbæk 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Roskilde 

Godkendt revisionsaktieselskab 

Køgevej 46A 

4000 Roskilde 

 

Kontaktperson: 

John Lorey Petersen 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 6. maj 2021 - 31. december 2021 for Gisselbæk 

Ejendomsservice ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 6. maj 2021 - 31. 

december 2021. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

København Ø, 1. juli 2022 

 

Direktionen: 

 

 

Lasse Gisselbæk  Anders Gisselbæk  
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Til ledelsen i Gisselbæk Ejendomsservice ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Gisselbæk Ejendomsservice ApS for regnskabsåret 6. maj 2021 - 31. december 

2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis. 

 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
færd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Roskilde, 1. juli 2022 

 

Dansk Revision Roskilde 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093 

 

 

John Lorey Petersen 

Partner, registreret revisor 

mne3328  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter er at drive investering og handel samt hermed beslægtet virksomhed 

efter ledelsens skøn. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver 

omtale i ledelsesberetningen. 

 

Årets udvikling og resultat, der har udviklet sig efter ledelsens forventninger, er ikke tilfredsstillende. 

 

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen. Regnskabet er aflagt med fortsat drift for øje. 

 

Det er ledelsens forventninger, at selskabskapitalen reetableres ved positiv indtjening eller kapitalindskud. 

 

Selskabsdeltagere har afgivet støtte- og tilbagetrædelseserklæring. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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  Perioden 6. maj - 31. december   

     

  Bruttofortjeneste  -48.025 

  Resultat før finansielle poster  -48.025 

  Finansielle omkostninger  -14.270 

  Resultat før skat  -62.295 

  Skat af årets resultat  13.705 

  Årets resultat  -48.590 

     

     

  Forslag til resultatdisponering:   

  Overført resultat  -48.590 

  Resultatdisponering i alt  -48.590 

     

     

1  Antal beskæftigede   
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  Aktiver pr. 31. december   

     

2  Investeringsejendomme  1.862.856 

  Materielle anlægsaktiver  1.862.856 

     

  Anlægsaktiver i alt  1.862.856 

     

  Udskudte skatteaktiver  13.705 

  Andre tilgodehavender  5.570 

  Tilgodehavender  19.275 

     

  Likvide beholdninger  118.908 

     

  Omsætningsaktiver i alt  138.183 

     

  Aktiver i alt  2.001.038 
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  Passiver pr. 31. december   

     

  Virksomhedskapital  40.000 

  Overført resultat  -48.590 

  Egenkapital i alt  -8.590 

     

  Andre pengekreditorer  1.958.753 

3  Langfristede gældsforpligtelser  1.958.753 

     

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  40.875 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  10.000 

  Kortfristede gældsforpligtelser  50.875 

     

  Gældsforpligtelser i alt  2.009.628 

     

  Passiver i alt  2.001.038 

     

     

4  Usikkerhed ved fortsat drift   

5  Eventualforpligtelser   

6  Kontraktlige forpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 6. maj - 31. december       
Indskudt ved stiftelse  40  0  40 
Årets resultat  0  -49  -49 

Egenkapital ultimo  40  -49  -9 
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1 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 0).   

2 

 

Investeringsejendomme 

 

 
     

  Tilgang i årets løb  1.862.856 
  Kostpris 31. december  1.862.856 
     

  Investeringsejendomme i alt  1.862.856 
 

  Selskabets investeringsejendomme er beliggende på Bornholm. Lejemålene består af beboelses- 

og erhvervslejemål. Investeringsejendommene værdiansættes ud fra en normalindtjeningsbase-

ret model på basis af den forventede fremtidige normalindtjening.  

 

Ejendommene er ikke fuldt udviklet, hvorfor det ikke er muligt at fastsætte en korrekt afkastsats. 

  

3 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 
     

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  0 

4 

 

Usikkerhed ved fortsat drift 
   

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen. Regnskabet er aflagt med fortsat drift for øje. 

 

Det er ledelsens forventninger, at selskabskapitalen reetableres ved positiv indtjening eller kapital-

indskud. 

 

Selskabsdeltagere har afgivet støtte- og tilbagetrædelseserklæring. 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 

6 

 

Kontraktlige forpligtelser 
   

Ingen. 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Ingen. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 

 

Selskabets første regnskabsår omhandler perioden 6. maj 2021 til 31. december 2021 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

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 om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Indtægtskriterie 

Lejeindtægter, der indregnes i resultatopgørelsen, indeholder alene indtægter ved udlejning af selskabets inve-

steringsejendom. 

 

Bruttofortjeneste 

lndtægter fratrukket investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sam-
mendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
 

Andre driftsindtægter  

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: W
BH

EJ
-Y

I0
E2

-S
IM

2A
-7

7A
CY

-C
XZ

87
-P

TX
1B



Gisselbæk Ejendomsservice ApS 
 
 
 

Anvendt regnskabspraksis 

 
 

12 

 

Investeringsejendommens driftsomkostninger 

Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation og lø-

bende vedligeholdelse samt større vedligeholdelsesarbejder. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gebyrer samt tillæg og godtgørelse vedrørende 

acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets 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. 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

Hvis det ikke er muligt at måle til korrekt dagsværdi måles investeringsejendomme til kostpris. 

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
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Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer 

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. 

 

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter indestående i pengeinstitut. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 

den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 

indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 

udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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 ciIU3RJCgsXjLBtiosEC2koJmwDUOgNQUD6AezYh48Q=


 
FCNUDFvl8USGxLvtHrtstKtNJ75Yt/Qiv4Wrzrk1/zG1bpXIroD57NJ+62hFgMBK6DHljRN4/Vdg
FaLNQ74WUlWdLZMrnBgOy+t/pWw7wjmCO2hsKxwt4ZD3/uKSDyMed6DN1in73bO48KgQKLD5/Xjd
Jecy4eh0L4GZplMq66YKqfHWp5flosmkmnsqNZ6hcuV9LHMuBcWb5VHd6w1ahSjTr/oYvxv+8lfJ
747fhxLLrWN6Yj9e6YyMxkq9IW5Fgtq7dWISsEjC3Y3zuFtlfeqEkIjAvKYvLqLtfGHrCVBMYbQz
s1zBm7N5YLN80v57mySKWw0T0Q6kEuHxiKMjrA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV81IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNS41IE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MTM2OTk3ODE=
  document_digests 
  _challenge UU1MVUUtU0FYMzAtQjZaTzQtVkZWN0UtTzc2SUItTk1QMEU=
  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNCAwNDoxNzo0NCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 AZjcVMitIouHTzSq7wydF52L/aDoXKDd2nfy/aWTZiU=


 
z/4ZcD3ZvhKvX6CyZ3QfMdAqohaGzaryzwOez8f7tdaSn02dnwLGYhKrUALGZ98l4dnK45QjKVjt
ec8pFM3PU+SpqZ9VnCsKBdFAHWcefxKiHFLWEgEoABEPi+RfxdTjyhIb4O1L+zAk2ZaFPq8xXwIU
VMZCOEYwBi7oxoCClPZ3raUUmPtit3maTzV5VAi5VFBdy5nZPmtU0zJbT5CbYqHVAlgnsdEhdmlh
2ZbjumXMEqhJXBNPtxuqXxz7+0Abv+R2t4mUmnR7TkUJG9rgyVP7ojXtNAb6e+Ug/C6Ei3LUvS+o
UQHqEGRF7jAJ7zKc5LX/V2Q969GW5jhtT5Xz7A==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF84XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId MTM2OTk3ODA=
  document_digests 
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  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNCAxNDo0MDo1OSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 nhud+RAaV7CitSUaewCp68MxU5WkwId/Lg69Zew6hso=


 
B/VkDtkot8MW5dI1RQIwyom/prn7s23DTvgyhU3zJz6stpg/AbZcgSByJyfyIafI2npBnbOFcAk+
FHZ0LIqt/KLr8XUVT95LnwGP2/0ldJggibTklJeSwTAnO74M3cv+ytNyWKWdhVrBLoM0lAfA1Xaq
gWavGsigWuMYRN6/fXqr5wozsSKEu3UF440vM/DgmC3FmlHclqQzdNOJIYTXkzSuTj0ysCMU7EWg
vM/VjzlzqytuorDzgi+0s7imlNMGiUrVySalhqr7jcjQv9dzL8DaREDlKFbpnnhQabCTFU7kPG+C
AfwsdzPBTM1oLo12Ii/cBsrRq8e0l8LkTF98GA==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height OTY1
  openoces_opensign_layout_size_width MzgyNw==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRNMk9UazNPRE09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VjA1UE0xUXRWMHRNVkZjdFUxQldXRVV0VEU0MVMxY3RSVEZYUVZVdFZsZE1OREU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEp1bCAwNCAyMDo0ODozNyBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 iIKEedbeIL5G0EDS7YKJ9/5hPBEJ0SCPMNTLXRpi0SQ=


 
JHnb3yMLOTqevdVjQXL0LKgC2/O/7e5SSIS6u/qxFWzUiOD1+Cn3B8eCieU/BV6LGNB7eBAE6dvq
AoGit1KgA3dXYJeinj9OivPW5laqHfIDhH9Cffr2f/39KLaouLSiVsoS/C3iqSdNKZY7xr3eifab
hvvE00Fc4NfvyisuF/PD8NZMbreZC1MgtcEYoN8rXmKnjSUX0KfFwIvzunXsw4IqCLqR/49uhxS8
3IkJJe5Y6ck4P9Ia3cHlK+dqcIt+/FGwMLgUI/2q9FQhEEmP7tvM3l6ArNswmqHe1JGjBqKHk4Ww
awZw0TvcG1E6H1RFobpOswZ2pwquUA9ANZLjQw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV81IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNS41IE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MTM2OTk3ODE=
  document_digests W3sia2V5IjoiVzVYMk4tSEJQQ1otWjgzWkotWFRDREktN084WU0tWEcwTEMiLCJkaWdlc3QiOiJmODJmY2FlN2E5YmE1NTNjZDNjNmViMjk5MTNjNGU0MzM4YmE3ZDA1ZGMyZDlmZWZlYWNjM2EwZjRmZWNmNGMyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiV0JIRUotWUkwRTItU0lNMkEtNzdBQ1ktQ1haODctUFRYMUIiLCJkaWdlc3QiOiJjNGI4MzE1NTkxNTViZDcxY2UwYzNkZDIzYzI4Nzk2Y2ZlYTg0ZDJkMDZjZDFiZmZhOTFjMjc0M2ZmOTRkMTAxIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NjhZQjMtTTFYQlAtV1FZSFEtU0Q1M1ctWU4xMkktVUxUQTc=
  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNCAxOTowMToxMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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