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Styrelsen for Magnolia Holding 4 AB far harmed avge arsredovisning foér rékenskapsaret
2022-01-01 — 2022-12-31.

Arsredovishingen &r uppréattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Bolaget ska dga och forvalta fast och l6s egendom och darmed férenlig verksamhet.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under aret har bolaget l1amnat aktiedgartillskott om 120 783 tkr.

| Gvrigt har inga vasentliga handelser skett under rakenskapsaret.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall pa
bedémningar. Koncernens riskhantering &r centraliserad till Magnolia Bostad AB och en beskrivning av
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde ar
framst hanférliga till allmén kostnadsutveckling, rantenivaer och likviditeten pa marknaden.

Agarfoérhallanden
Magnolia Holding 4 AB, org nr 559114-8415, med sate i Stockholm &gs till 92% av Magnolia Utveckling
AB, org nr 556776-1464, med séate i Stockholm samt till 8% av Videbo Invest AB, org nr 556942-8476,

med sate | Stockholm.

Moderbolag i den minsta koncernen som Magnolia Holding 4 AB &r dotterbolag till och dar
koncernredovisning ar uppréattad ar Magnolia Bostad AB, org nr 556797-7078, med séate 1 Stockholm.

Det har inte skett nagra dgarféréndringar under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 30 719 29 245 19 183 5 967 3612
Resultat efter finansiella poster 129 979 45 760 468 928 172 730 87 452
Balansomslutning 1166 033 1 024 003 1102 112 781 509 454 780

Soliditet (%) 16,4 12,1 42,5 25,8 20,1
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foéreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 119 807 121

arets vinst | 67 266 801
187 073 922

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 0

| ny rédkning 6verféres 187 073 922
187 073 922

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
Alla belopp uttrycks 1 kronor dar g} annat anges.
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Resultatrakni Not 2022-01-01
ta aknmg -2022-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 30 719 185
Ovriga rérelseintakter 889
30 720 074
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -135 882 112
-135 882 112
Rorelseresultat -105 162 038
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 3 245 293 164
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 50 999 537
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -61 151 473
235 141 228
Resultat efter finansiella poster 129 979 190
Bokslutsdispositioner 6 -62 712 389
Resultat fore skatt 67 266 801
Skatt pa arets resuitat 0
Arets resultat 67 266 801

3 (11)

2021-01-01
-2021-12-31

29 245 016
0

29 245 016

-116 710 618
-116 710 618

-87 465 602
144 561 844

32 854 931
-44 191 539
133 225 236

45 759 634

-25 657 774
20 101 860

0
20 101 860
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andelar | intresseféretag och gemensamt styrda
foretag

Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar
Omsidttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda
foretag

Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

165 421 202

20 661 435
5 625 000
191 707 637

191 707 637

950 679 462

21 547 166
1814 697
974 041 325

284 420
974 325 745

1166 033 382

4 (11)

2021-12-31

112 861 119

20 661 435
5625 000
139 147 554

139 147 554

872 046 061

3 825 000
8 972 058
884 843 119

12 756
884 855 875

1 024 003 429
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2022-12-31

4 000 000
4 000 000

119 807 121

67 266 801
187 073 922
191 073 922

974 319 859
0

639 601
974 959 460

1166 033 382

5 (11)

2021-12-31

4 000 000
4 000 000

99 705 261
20 101 860
119 807 121
123 807 121

896 911 020
3 166 374
118 914

900 196 308

1 024 003 429
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Bundna Balanserat Summa

kapital reserver resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 4 000 000 0 464 705 261 468 705 261
Utdelning -365 000 000 -365 000 000
Arets resultat 20 101 860 20 101 860
Utgaende eget kapital 2021-12-31 4 000 000 0 119 807 121 123 807 121
Ingaende eget kapital 2022-01-01 4 000 000 0 119 807 121 123 807 121
Arets resultat 67 266 801 67 266 801
Utgaende eget kapital 2022-12-31 4 000 000 0 187 073 922 191 073 922




Magnolia Holding 4 AB | 7 (11)
Org.nr 5659114-8415

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredavisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap 3 § omfattar inte arsredovisningen nagon
koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ér oféréndrade jamfért med féregaende ar.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget
annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Siffrorna i rapporten baseras pa
konsolideringssystemet som &r i kronor. Genom avrundning av siffror i tabeller kan det férekomma att
totalbelopp inte motsvarar summan av ingaende avrundande heltal. Bolaget genomfér for narvarande inte

nagra transaktioner i utiandsk valuta.

Intaktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tiligodogodras bolaget och intakterna
kan berédknas pa ett tillforlitligt satt.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstallda
och har g] heller utbetalt nagra léner eller andra ersattningar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvéardet. Instrumentet redovisas i balansrékningen nar
bolaget blir part i instrumentets avtalsméassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen
nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller dverférts och bolaget har 6verfért i stort
sett alla risker och férmaner som &r férknippade med &ganderétten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar képeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott laggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer.,

Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda féretag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.
Forvarvsrelaterade kostnader for intresseféretag och gemensamt styrda féretag ingar som en del |
anskaffningsvardet. Det redovisade vérdet for andelarna prévas avseende eventuellt nedskrivningsbehov

da sadan indikation foreligger.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsaéttningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osakra fordringar.

Skulder
Skulder &r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beréknas ske.
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Nedskrivningsprovning av finansiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen beddms vara bestaende och prévas
Individuellt.

Aktiedgartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning €j fordras.

Inkomstskatter
Total skatt utgérs av aktuell skatt. Skatter redovisas i resultatrédkningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars
inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran den skattesats som galler per

balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag

redovisas i den omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skatteméssiga
overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernbidrag
Erhallna och 1amnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

9 (11)

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kréver att styrelsen och foretagsledningen goér

beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av

redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer

som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden

anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Not 3 Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar
Anteciperade utdelningar

Not 4 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Ranteintakter fran koncernféretag

Not 5§ Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernféretag

Tl T N b Sl ny Sl L o o T e T

2022-01-01
-2022-12-31

-1 483 919
-68 222 917
315 000 000
245 293 164

2022-01-01
-2022-12-31

50 999 637
50 999 537

2022-01-01
-2022-12-31

-61 151 473
-61 151 473

2021-01-01
-2021-12-31

-322 092
-61 216 064
210 000 000
148 461 844

2021-01-01
-2021-12-31

32 854 931
32 854 931

2021-01-01
-2021-12-31

-44 191 539
-44 191 539
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Not 6 Bokslutsdispositioner

10 (11)

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Mottagna koncernbidrag 0 770 000
Lamnade koncernbidrag -62 712 389 -26 427 774

-62 712 389 -25 657 774
Not 7 Andelar i koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 112 861 119 80 370 183
Ink&p 0 25 000
Aktieagartillskott 120 783 000 03 682 000
Nedskrivningar -68 222 917 -61 216 064
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - 165421 202 112 861 119
Utgaende redovisat varde 165 421 202 112 861 119
Bolaget har borgensataganden for dotterforetags ataganden enligt aktiebverlatelseavtal.
Not 8 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 20 661 435 20 661 435
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 20 661 435 20 661 435
Utgaende redovisat vérde 20 661 435 20 661 435

Not 9 Vésentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

| januari 2023 fusionerades dotterbolagen Projekthus 61 AB, org nr 559013-6759, Projekthus 62 AB, org
nr 559013-6742 och Projekthus 63 AB, org nr 559025-6961 upp till Magnolia Holding 4 AB. Bolaget har

gven forvarvat Magnolia Holding 3 AB (559016-4140) och stallt ut ett hybridlan om 650 mkr till Magnolia
Holding 3 AB.

| 6vrigt har inga vasentliga héndelser skett efter raknenskapsarets slut.
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Building a better
working world

Revisionsberatielse

Tifl bolagsstamman i Magnolia Holding 4 AB, org.nr 559114-8415

Rapport om arsredovisningen

Uitalaonden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Magnolia
Holding 4 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Magnolia Holding 4
ABs finansieila stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdtteisen dr férenlig med arsredovisningens
ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalonden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnhittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande tilf Magnolia
Holding 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens onsvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en radttvisande bild enligt
arsredovisningsiagen., Styrelsen ansvarar dven fér den
interna kontroll som de beddmer ar nddvandig {or att
upprdtta en arsredovisning som inte innehalier nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {or
bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tilidmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser aft likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av defta.

Revisorns ansvos

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Yaung Glabal Limited

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen, Dessutom:

e« jdentifierar och bedtmer vi riskerna f6r vasentiiga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter efler misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dar tillrackiiga och
indamalsenliga for att utgdra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vdasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdogre an for en
visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfaiskning, avsiktliga  utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroli som har betydelse f6r var revision fdr att
utforma granskningsatgdarder som ar Jampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte f6r att uttala oss
om effektiviteten i den interna konftrolien.

e utviarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelisens uppskattningar
i redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om {ldmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, medgrund
i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadanahédndelser
eller forhalfanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. Om  vi
drar slutsatsen att det finns en  vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackiiga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsherattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsdtta
verksamheten,

« ytvdrderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underfiggande transaktionerna och hindefserna pa ett

~ satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bfand annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydefsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav eniigt lagar ocn andra
toriattningar

Uttalander

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styreisens forvaltning av Magnolia Holding 4 AB for
ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund {ér uttalonden

Vi har uffért revisionen enfigt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avshittet
Revisorns ansvar. Vi & oberoende i férhallande till Magnofia
Holding 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliqa
och dndamalseniiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forsiaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller fortust. Vid forstag tili
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hdnsyn til de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
fikviditet och stallning i dvriagt.

Styreisen ansvarar for bolagets organisation och

forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiske
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen
ekonomiska angeldgenheter i Ovrigt kontrolieras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vdasentligt
avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig tifl nagon
forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bofagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forfust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om
forsiaget ar forenligt med aktiebolagsliagen,

A member firm of Ernst & Young Global Limited

och bolagets

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanfi for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersdattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller foriust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdéme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som
utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgadngspunkt i risk och vidsentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
férhalianden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteqg och Overtrddeiser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderiag, vidtagna atgdrder och andra fdrhallanden
som ar relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underfag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férfust har wvi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.
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