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Aarhus @ - Kanalhusene P/S
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for Aarhus @ - Kanalhusene
P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 19. marts 2024
Direktion:

Carsten Lykke
direkter

Bestyrelse:

Jesper Larsen Thomas Sloth Nielsen Sgren Sloth
formand

Hasse Kjaersgaard Larsen
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Aarhus @ - Kanalhusene P/S
Arsrapport 2023

Den uafh&ngige revisors erkleering
Til kapitalejerne i Aarhus @ - Kanalhusene P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Aarhus @ - Kanalhusene P/S for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraaver, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.
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Den uafh&ngige revisors erkleering

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19. marts 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Peter U. Faurschou Steffen Michael Bach
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne34502 mne45892
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Komplementar

Revision

Aarhus @ - Kanalhusene P/S
Arsrapport 2023

Aarhus @ - Kanalhusene P/S
Europaplads 2, 7., 8000 Aarhus C

42 50 66 72

30. juni 2021

Aarhus

1. januar - 31. december

Jesper Larsen, formand
Thomas Sloth Nielsen
Sgren Sloth

Hasse Kjaersgaard Larsen

Carsten Lykke, direktgr

Komplementarselskabet Hjulmagervej m.fl. ApS, CVR-nr. 40
733531

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed ved at erhverve og udleje ejendomme samt hermed
beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa 105.990 kr. mod et overskud pa
857.397 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
12.219.103 kr. Nedgangen i arets resultat skyldes primaert en negativ dagsvardiregulering pa 670
t.kr. Ledelsen anser arets resultat som varende utilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.811.516 1.819.418
Dagsveerdireqgulering af investeringsejendomme -670.000 -6.923
Resultat fgr finansielle poster 1.141.516 1.812.495

3 Finansielle indtaegter 41.525 17.157
Finansielle omkostninger -1.289.031 -972.255
Arets resultat -105.990 857.397

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -105.990 857.397

-105.990 857.397
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anlegsaktiver
6 Investeringsejendomme 64.300.000 64.970.000

64.300.000 64.970.000

Anlzgsaktiver i alt 64.300.000  64.970.000

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.413.402 197.091
Andre tilgodehavender 97.055 79.257

1.510.457 276.348
Likvide beholdninger 319.543 742.133
Omsetningsaktiver i alt 1.830.000 1.018.481
AKTIVER | ALT 66.130.000 65.988.481
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O 00N~

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Aarhus @ - Kanalhusene P/S

Arsrapport 2023

2023 2022
400.000 400.000
11.819.103 11.925.093
12.219.103 12.325.093
41.457.080 41.697.422
11.253.933 10.821.090
52.711.013 52.518.512
255.562 290.731
89.703 40.260
790.959 699.045
344 3.846
63.316 110.994
1.199.884 1.144.876
53.910.897 53.663.388
66.130.000 65.988.481
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Aarhus @ - Kanalhusene P/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 400.000 11.925.093 12.325.093
Overfgrt via resultatdisponering 0 -105.990 -105.990
Egenkapital 31. december 2023 400.000 11.819.103 12.219.103
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Aarhus @ - Kanalhusene P/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aarhus @ - Kanalhusene P/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med 8rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 18.

Indteegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af drets udferte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.
Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler
m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Partnerselskabet udger ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Partnerselskabets resultat beskattes hos
selskabets kapitalejere efter de i skattelovgivningen gaeldende regler.
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Aarhus @ - Kanalhusene P/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Veardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmeaessige vaerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdi-
en opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l&ngere
bestar.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.
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Aarhus @ - Kanalhusene P/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indtaegter i efterfglgende regnskabsar.

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansaettelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2023 2022

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 40.296 17.157

Andre finansielle indtegter 1.229 0
41.525 17.157
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Aarhus @ - Kanalhusene P/S

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Dagsverdioplysninger

Virksomheden har fglgende aktiver og gaeldsforpligtelser, der males til dagsvaerdi:

kr.

Dagsveerdi, ultimo
Arets urealiserede a&ndringer i dagsvaerdien, indregnet i resultatopgerelsen
Dagsveerdiniveau

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Opskrivninger 1. januar 2023
Arets vaerdirequleringer

Opskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

Arsrapport 2023

Investerings-
ejendomme

64.300.000
-670.000
3

Investerings-
ejendomme

64.976.923

64.976.923

-6.923

-670.000

-676.923

64.300.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 9.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets investeringsejendomme er beboelsesejendomme bestdende af 19 ejerlejligheder
beliggende centralt i Aarhus. Investeringsejendommene er malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Det er forudsat at ejendommens tomgang er pa 5 %, og at lejen er pa niveau

med det nuvaerende lejeniveau tillagt inflation.

Den vaesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav for privat beboelse
pa 3,35 % for 2023 (3,35 % for 2022). Dagsvardien er tillagt deposita og forudbetalt leje pd 854 t.kr.
(810 t.kr. for 2021).

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsverdien.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 64.300 t.kr. pr. 31/12 2023. Den opgjorte
dagsveaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med 8.250 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 11.140 t.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Aarhus @ - Kanalhusene P/S

Arsrapport 2023

Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 41.712.642 255.562 41.457.080 38.154.737
Geeld til selskabsdeltagere og

ledelse 11.253.933 0 11.253.933 11.253.933
52.966.575 255.562 52.711.013 49.408.670

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har over for Kanalhusene Holding ApS afgivet stgtteerklaering til sikring af at selskabet kan
opfylde sine forpligtelser i minimum 12 maneder fra balancedagen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gald over for realkreditinstitutter pd 41.713 t.kr. er stillet pant eller
anden sikkerhed i virksomhedens investeringsejendomme. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af
aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger 64.300 t.kr. pr. 31. december 2023.
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  2024-03-22 09:52:08 UTC   Jesper Larsen             83.94.xxx.xxx     The signing request email was opened by the signer                                              
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  2024-03-22 09:53:07 UTC   Jesper Larsen             83.94.xxx.xxx     The signer signed the document as Bestyrelsesformand                                            
  2024-03-22 10:23:27 UTC   Søren Sloth               185.157.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                           
  2024-03-22 10:23:28 UTC   Penneo system             185.157.xxx.xxx   The document was viewed                                                                         
  2024-03-22 10:23:28 UTC   Søren Sloth               185.157.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                           
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