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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for K/S
Kongevejen 102-104.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 12. maj 2025

Bestyrelse

Ib Henrik Renje Torben Renje

Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Kongevejen 102-104

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Kongevejen 102-104 for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Hillered, den 12. maj 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Kongevejen 102-104
Lyngebzkgards Alle 4
2990 Niva
CVR-nr. 27652190
Stiftet: 1. marts 2004
Hjemsted: Fredensborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Ib Henrik Renje, Formand
Torben Renje
Komplementar Komplementarselskabet Kongevejen 102-104 ApS
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Hostrupsvej 26
3400 Hillerad
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. t.kr.
Nettoomsatning 4.141.574 3.739
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -369.756 -684
Bruttoresultat 3.771.818 3.055
Administrationsomkostninger -259.569 -258
2 Qvrige finansielle omkostninger -1.674.814 -1.559
Arets resultat 1.837.435 1.238
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.837.435 1.238
Disponeret i alt 1.837.435 1.238
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2024 2023
Note kr. t.kr.
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 54.992.600 54.993
Materielle anlaegsaktiver i alt 54.992.600 54.993
Anlzgsaktiver i alt 54.992.600 54.993
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 65.020 82
Tilgodehavende hos kommanditister 131.250 131
Periodeafgransningsposter 42.462 0
Tilgodehavender i alt 238.732 213
Omsatningsaktiver i alt 238.732 213
Aktiver i alt 55.231.332 55.206
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2024 2023
Note kr. tkr.
Egenkapital
Overfort resultat 22.151.767 20.314
Egenkapital i alt 22.151.767 20.314
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 28.589.489 29.347
Deposita 680.179 746
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 29.269.668 30.093
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.202.185 1.612
Geld til pengeinstitutter 2.103.233 2.376
Modtagne forudbetalinger fra kunder 42.100 172
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 123.047 139
Geeld til tilknyttede virksomheder 56.768 50
Anden geeld 282.564 450
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.809.897 4.799
Gealdsforpligtelser i alt 33.079.565 34.892
Passiver i alt 55.231.332 55.206

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Oplysninger om dagsveerdi

6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet omfatter drift og administration af ejendommen Kongevejen 102-
104, Birkered.

2024 2023
kr t.kr

Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 3
Andre finansielle omkostninger 1.674.814 1.556
1.674.814 1.559

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 38.193.648 38.194
Kostpris 31. december 2024 38.193.648 38.194
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 16.798.952 16.799
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2024 16.798.952 16.799
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 54.992.600 54.993

Ejendomme vardiansattes en gang &rligt (senest pr. 31. december 2024) til dagsverdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld wudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.
31/12 2024
Afkastkrav, erhverv (%) 7,25
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse
Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En

stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfore et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med t.kr 3.987. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende t.kr. 22.152
til t.kr. 18.165.

Kontant andel af stamkapital
Stamkapitalen udger kr. 12.000.000 fordelt pa kommanditistanparter a kr. 2.000.000.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2024 fristet gaeld 31/12 2024 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 29.791.674 1.202.185 28.589.489 23.170.122
Deposita 680.179 0 680.179 0
30.471.853 1.202.185 29.269.668 23.170.122

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til DLR kredit pd kr. 30 mio. er der stillet sikkerhed med
realkreditpantebrev/skedelesbrev i investeringsejendom med en bogfert veerdi pa kr. 55 mio.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
kr.

Dagsveaerdi 31. december 2024 54.992.600
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Kongevejen 102-104 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé virk-
somheden, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstér
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes verdiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsverdireserve.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller galdsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtegter og omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale og kontoromkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser.

Skat af arets resultat
Skat af virksomhedens resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets arsregnskab, da
disse pahviler den enkelte kommanditist personligt.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav der, er fastsat ved eksterne markedsrapporter, danner grundlag for
ejendommenes dagsvardi. Den anvendte veerdiansettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabs-

ar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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  2025-05-14 20:40:43 UTC   Penneo system          95.166.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-14 20:41:32 UTC   Ib Henrik Rønje        95.166.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-14 20:41:33 UTC   Penneo system          95.166.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-14 20:41:38 UTC   Ib Henrik Rønje        95.166.xxx.xxx    The signer signed the document as bestyrelsesformand, bestyrelsesformand, bestyrelsesformand, bestyrelsesformand  
  2025-05-15 11:32:18 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Torben Rønje" at "tr@roenje.dk"                                     
  2025-05-16 11:33:20 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Torben Rønje" at "tr@roenje.dk"                                     
  2025-05-17 11:34:17 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Torben Rønje" at "tr@roenje.dk"                                     
  2025-05-18 11:35:16 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Torben Rønje" at "tr@roenje.dk"                                     
  2025-05-19 09:29:31 UTC   Penneo system          62.243.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-19 11:36:25 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Torben Rønje" at "tr@roenje.dk"                                     
  2025-05-19 15:29:51 UTC   Torben Rønje           87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-19 15:29:54 UTC   Penneo system          87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                           
  2025-05-19 15:30:17 UTC   Torben Rønje           87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-19 15:30:19 UTC   Penneo system          87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                           
  2025-05-19 15:30:23 UTC   Torben Rønje           87.49.xxx.xxx     The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem      
  2025-05-19 15:32:27 UTC   Nicolai Pandorff       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Claus Koskelin" at "claus.koskelin@dk.gt.com"                                
  2025-05-20 04:54:11 UTC   Claus Koskelin         93.161.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-20 04:54:14 UTC   Penneo system          93.161.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-20 04:54:44 UTC   Claus Koskelin         93.161.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-20 04:54:45 UTC   Penneo system          93.161.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-20 04:55:04 UTC   Claus Koskelin         93.161.xxx.xxx    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor    
  2025-05-20 04:56:21 UTC   Nicolai Pandorff       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Linea Rothe Conforti" at "lc@les.dk"                                         
  2025-05-20 05:18:45 UTC   Linea Rothe Conforti   104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                
  2025-05-21 04:57:16 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Linea Rothe Conforti" at "lc@les.dk"                                
  2025-05-21 05:07:34 UTC   Linea Rothe Conforti   146.75.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                
  2025-05-22 04:58:15 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Linea Rothe Conforti" at "lc@les.dk"                                
  2025-05-22 05:12:02 UTC   Linea Rothe Conforti   146.75.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                
  2025-05-22 13:57:08 UTC   Linea Rothe Conforti   89.150.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-22 13:57:17 UTC   Penneo system          89.150.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-22 13:57:47 UTC   Linea Rothe Conforti   89.150.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                             
  2025-05-22 13:57:49 UTC   Penneo system          89.150.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                           
  2025-05-22 13:57:53 UTC   Penneo system          89.150.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                                        
  2025-05-22 13:57:53 UTC   Linea Rothe Conforti   89.150.xxx.xxx    The signer signed the document as dirigent                                                                        
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