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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 for Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tune, den 28. januar 2022

Direktion

Michael Bruhn
direktor

Bestyrelse

Hanne Gershgj Petersen Michael Bruhn Emilie Gershgj Bruhn
formand

Laura Gershgj Bruhn Johanne Gershgj Bruhn Karoline Gershgj Bruhn
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig 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
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gore dette.
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformati-
on, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af ars-
regnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi 1 vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisi-
onspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leeng-
ere kan fortseette driften.
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 28. januar 2022

Schwartz « Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3193 3595

Kim H. Schwartz
Statsautoriseret Revisor
MNE-nr. mne21333
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Vestergade 17
4030 Tune

CVR-nr.: 19 56 50 92
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Roskilde

Hanne Gershgj Petersen, formand
Michael Bruhn

Emilie Gershgj Bruhn

Laura Gershgj Bruhn

Johanne Gershgj Bruhn

Karoline Gershgj Bruhn

Michael Bruhn, direkter

Schwartz * Pio & Co

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Lyngby Hovedgade 41,1

2800 Kgs. Lyngby
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formaél er at drive ejendomsmeglervirksomhed samt hermed beslaegtede aktiviteter.
Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd kr. 3.802.196, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 17.779.082.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomsetning, driftsomkostninger pa ejendomme og an-
dre eksterne omkostninger.
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsatning indregnes 1 resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til
keber har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved wudlejning af ejendomme og indregnes i
resultatopgerelsen 1 den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vederende drifts- og
varmeregnskab indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab péd debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.
Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring 1 dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til ldnets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som linets underlig-
gende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivning af materielle anlegsaktiver

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. kr

1.470.688 853.893

1 -561.277 -571.382
2 -19.299 -551
890.112 281.960

4.300.000 1.300.000
5.190.112 1.581.960

3 56.028 58.000
4 -365.459 -412.798
4.880.681 1.227.162

5 -1.078.485 -274.417
3.802.196 952.745
3.802.196 952.745
3.802.196 952.745

10
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anlegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

6 38.900.000 34.600.000
7 0 19.299
38.900.000 34.619.299
38.900.000 34.619.299
570.026 616.215
498.563 655.974
4.593.882 4.571.943
1.649 0
5.664.120 5.844.132
5.664.120 5.844.132
44.564.120  40.463.431

11
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

500.000 500.000
17.279.082 13.476.885
17.779.082 13.976.885
8 4.714.600 3.607.500
4.714.600 3.607.500
8.000.000 8.000.000
8.386.279 9.047.275
963.419 1.017.081
9 17.349.698 18.064.356
9 658.000 653.000
3.230.356 2.738.461
111.854 226.365
0 100.229
325.198 690.036
395.332 406.599
4.720.740 4.814.690
22.070.438 22.879.046
44.564.120 40.463.431
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
500.000 13.476.886 13.976.886
0 3.802.196 3.802.196
500.000 17.279.082 17.779.082

13
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Af- og nedskrivning af materielle anleegsaktiver

Afskrivninger materielle anlegsaktiver

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2021 2020
kr. kr.

540.000 540.000
5.312 3.882
15.965 27.500
561.277 571.382
1 1
19.299 551
19.299 551
29.004 13.180
27.024 44820
56.028 58.000
365.459 412.798
365.459 412.798

14
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Noter

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

6 Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 1. januar 2021
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021

2021

2020

kr.

-28.615
1.107.100

-174.583
449.000

1.078.485

274.417

Investerings-
ejendomme

24.470.556
24.470.556

10.129.444

4.300.000
14.429.444

38.900.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgorelse af dagsvaerdi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa 2,54 mio. kr., en
forventet udlejningsprocent pd 96% og et afkastkrav pa 6,5-6,75%. Afkastkravene er fastsat
under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Ejendommene udlejes til erhverv og er beliggende i forsteder til Kebenhavn.

P& balancedagen er et enkelt lejemal ikke udlejet.

15
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Noter

7 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021

8 Hensattelse til udskudt skat

Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2021
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2021

Hens=ttelse til udskudt skat vedrerer:

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel

og inventar

19.850
19.850
551
19.299
19.850
0

2021 2020

kr. kr.

3.607.500 3.158.100
1.107.100 449.400
4.714.600 3.607.500
4.714.600 3.607.500
4.714.600 3.607.500
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Michael Bruhn Erhvervsejendomme A/S

Noter

9

10

11

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gezld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Banker 8.000.000 8.000.000 0 8.000.000
Geld til realkreditinstitutter 9.700.275 9.044.279 658.000 5.742.000
Deposita 1.017.081 963.419 0 963.419
18.717.356  18.007.698 658.000 14.705.419

Eventualforpligtelser

Selskabet er komplementar 1 Lunikvej 2, Greve K/S, hvorefter selskabet hafter ubegraenset
for kommanditselskabs forpligtelser. Pr. 31. december 2021 har Lunikvej 2, Greve K/S en
geeld pa t.kr. 19.279 og en egenkapital pa t.kr. 5.994.

Der er ingen ovrige eventualforpligtelser pr. statusdagen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.702, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 38.900.
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