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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i A/S O. Foss Fabriker Odense

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for A/S O. Foss Fabriker Odense for regnskabsåret 1. september 2020
- 31. august 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. august 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
september 2020 - 31. august 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

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 vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortsætte 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 enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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 profes-
sionel 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
vores 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 revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

3





A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn A/S O. Foss Fabriker Odense
Adresse, postnr., by Bredgade 65, 4. th., 1260 København K

CVR-nr. 11 75 93 94
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. september 2020 - 31. august 2021

Bestyrelse Niels Foss, formand
Jette Foss
Keld Larsen

Direktion Jette Foss

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C

5



A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået af drift og udlejning af
investeringsejendomme. Investeringsejendommene omfatter ejendommen Ryttergade 12, 5000
Odense C og ejendommen Ryttergade 16, 5000 Odense C, som dels udlejes til erhverv, dels udlejes til
beboelse.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme er indregnet til dagsværdien på 41,9 mio. kr. beregnet ved et vægtet afkast på
ca. 5,0 %. Såfremt afkastkravet øges med 0,5 % falder værdien med 3,6 mio. kr. og såfremt
afkastkravet falder med 0,5 % øges værdien med 4,7 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på 1.789.918 kr. mod et overskud
på 793.866 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. august 2021 udviser en egenkapital på
12.634.180 kr.

COVID-19 har ikke haft væsentlig indflydelse på driften i regnskabsåret og forventes ikke at påvirke
indtjeningen i regnskabåret 2021/22.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Resultatopgørelse

Note kr. 2020/21 2019/20

Bruttofortjeneste 1.544.220 1.355.810
2 Personaleomkostninger -776.751 -830.407

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -30.410 -30.410

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 737.059 494.993
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.095.541 794.573

Resultat før finansielle poster 2.832.600 1.289.566
3 Finansielle indtægter 29.071 20.322
4 Finansielle omkostninger -559.060 -287.801

Resultat før skat 2.302.611 1.022.087
5 Skat af årets resultat -512.693 -228.221

Årets resultat 1.789.918 793.866

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 300.000
Ekstraordinært udbytte udloddet i regnskabsåret 1.350.000 0
Overført resultat 439.918 493.866

1.789.918 793.866
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Balance

Note kr. 2020/21 2019/20

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendomme 41.900.000 39.500.000

Indretning af lejede lokaler 30.404 60.812

41.930.404 39.560.812

Finansielle anlægsaktiver
Deposita, finansielle anlægsaktiver 41.000 41.000

41.000 41.000

Anlægsaktiver i alt 41.971.404 39.601.812

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 986.686 514.464
Andre tilgodehavender 0 1.350
Periodeafgrænsningsposter 17.791 19.138

1.004.477 534.952

Likvide beholdninger 187.788 180.974

Omsætningsaktiver i alt 1.192.265 715.926

AKTIVER I ALT 43.163.669 40.317.738
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Balance

Note kr. 2020/21 2019/20

PASSIVER
Egenkapital

8 Selskabskapital 1.200.000 1.200.000
Overført resultat 11.434.180 10.994.262
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 300.000

Egenkapital i alt 12.634.180 12.494.262
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 4.872.081 4.359.388

Hensatte forpligtelser i alt 4.872.081 4.359.388
Gældsforpligtelser

9 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 18.298.591 21.076.554
Gæld til banker 5.000.000 0
Deposita 1.072.145 849.284

24.370.736 21.925.838
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 606.423 844.646
Anden gæld 680.249 693.604

1.286.672 1.538.250

Gældsforpligtelser i alt 25.657.408 23.464.088

PASSIVER I ALT 43.163.669 40.317.738

1 Anvendt regnskabspraksis
10 Sikkerhedsstillelser
11 Nærtstående parter
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. september 2019 1.200.000 10.500.396 600.000 12.300.396
Overført via resultatdisponering 0 493.866 300.000 793.866
Udloddet udbytte 0 0 -600.000 -600.000

Egenkapital
1. september 2020 1.200.000 10.994.262 300.000 12.494.262

Overført via resultatdisponering 0 439.918 1.350.000 1.789.918
Udloddet udbytte 0 0 -300.000 -300.000
Betalt ekstraordinært udbytte 0 0 -1.350.000 -1.350.000

Egenkapital 31. august 2021 1.200.000 11.434.180 0 12.634.180
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for A/S O. Foss Fabriker Odense for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2020/21 implementeret ændringslov nr. 1716 af
27. december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virk-
somhedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene
betydet krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som
sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til
regnskabsårets udløb. Huslejeindtægten indregnes i resultatopgørelsen, når indtægten kan opgøres
pålideligt og forventes modtaget.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der er
afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

11



A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger er opført til dagsværdi. Ændringer i dagsværdien føres over resultatopgørelsen.

Ejendommene består af en kombination af boligejendomme og erhvervsejendomme, hvor boliglejen
udgør ca. 31 % af den samlede leje. Der er anvendt en gennemsnitlig afkastsats på 5,0 % mod 4,9 % i
2019/2020.

Som følge af værdiansættelsen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på selskabets grunde og
bygninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

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, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Noter

kr. 2020/21 2019/20

2 Personaleomkostninger
Lønninger 762.728 820.000
Andre omkostninger til social sikring 14.023 10.407

776.751 830.407

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 2 2

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 29.071 20.322

29.071 20.322

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger bank 67.410 10.375
Amortisering, låneomkostninger 3.349 12.833
Renteomkostninger realkreditinstitutter 247.028 264.593
Låneomkostninger 241.273 0

559.060 287.801

5 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 512.693 228.221

512.693 228.221
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A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Noter

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investeringsejen

domme
Indretning af
lejede lokaler I alt

Kostpris 1. september 2020 19.853.844 152.042 20.005.886
Tilgang i årets løb 304.460 0 304.460

Kostpris 31. august 2021 20.158.304 152.042 20.310.346

Opskrivninger 1. september 2020 19.646.156 0 19.646.156
Årets værdiregulering 2.095.540 0 2.095.540

Opskrivninger 31. august 2021 21.741.696 0 21.741.696

Af- og nedskrivninger 1. september 2020 0 91.230 91.230
Årets afskrivninger 0 30.408 30.408

Af- og nedskrivninger 31. august 2021 0 121.638 121.638

Regnskabsmæssig værdi 31. august 2021 41.900.000 30.404 41.930.404

7 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

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

Der anvendes ikke uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det vægtede gennemsnitlige afkastkrav på 5,0 %
(2019/20: 4,9%).

38% af den samlede lejeindtægt kommer fra boliglejemål i Odense C og 62% fra kontor med tilhørende
parkering i Odense C.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 41.900.000 pr. 31/08 2021. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Følsomheden af det vægtede gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres
ved, at ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point vil dagsværdien falde med t.kr. 3.636. Et fald
i afkastprocenten på 0,5 %-point vil medføre en stigning i dagsværdien på 4.449 t.kr.

15



A/S O. Foss Fabriker Odense
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. september 2020 - 31. august 2021

Noter

8 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 1.200.000 kr. de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser

Af gæld til realkreditinstitutter forfalder 606 t.kr. indenfor 1 år, 3.823 t.kr. indenfor 2-5 år og 19.573
t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

Anden gæld under langfristede gældsforpligtelser omfatter deposita. Deposita forventes ikke at
forfalde til betaling.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets og moderselskabets gæld over for banker er stillet ejerpantebreve for
6.300 t.kr. og skadeløsbrev for 2.800 t.kr. med sikkerhed i selskabets ejendomme med en bogført
værdi på 41.900 t.kr. Moderselskabets gæld overfor overfor banker udgjorde 0 t.kr. pr. 31. august
2021.

11 Nærtstående parter

A/S O. Foss Fabriker Odense's nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

OFO Holding ApS Vestre Strandvej 42  9990
Skagen

Kapitalbesiddelse

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopæl/Hjemsted

OFO Holding ApS Vestre Strandvej 42  9990 Skagen
Kristian Foss ApS Vestre Strandvej 42  9990 Skagen
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