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SELSKABSOPLYSNINGER 1

Selskab

K/S Gotham City II

Gammel Strand 34

1202  København K

CVR-nummer 31 17 91 57

10. regnskabsår

Hjemsted: København

Bestyrelse

Iben Mai Winsløw

Finn Träff

Søren Ask Nielsen

Revision

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Buddingevej 312

2860 Søborg

CVR-nr. 19263096

Tore Randinsen Falk Kolby, statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING 2017 2

Væsentligste aktiviteter

K/S Gotham City II' hovedaktivitet er drift og udlejning af 12 ejendomme beliggende i København

og omegn.

Udviklingen i selskabets dens aktiviteter og økonomiske forhold 

Resultatet af selskabets aktiviteter svarer til forventningerne til regnskabsåret.
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LEDELSESPÅTEGNING 3

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar  - 31. december 2017

for K/S Gotham City II.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar  - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 12. april 2018

I bestyrelsen

Iben Mai Winsløw Finn Träff

Søren Ask Nielsen
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 4

Til kapitalejeren i K/S Gotham City II

Revisionspåtegning på årsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Gotham City II for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2017,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar  - 31. december 2017 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". Vi er uaf-

hængige af virksomheden 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. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-

bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 

ledelsen 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 fort-

sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde

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 fejl-

information, 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 ikke en garanti for, at en revision,

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. Fejlinformationer

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 beslutninger, som regn-

skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 5

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

professionel 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 sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesættelse af intern kontrol.

* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændigheder, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er

væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig

tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig

usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i 

årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-

klusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen

for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at 

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 6

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Søborg, den 12. april 2018

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

(CVR-nr. 19263096)

Tore Randinsen Falk Kolby

statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 7

Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt

anerkendt regnskabspraksis. 

Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-

melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægterne indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå

årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-

førsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet

i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil

fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes

en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris

med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-

positioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte

på egenkapitalen.

Tilgodehavender og gæld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopgørelsen 

under finansielle indtægter og omkostninger.

RESULTATOPGØRELSEN

Resultatopgørelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomsætning", andre driftsindtægter samt 

eksterne omkostninger.

 

Nettoomsætning 

Som indtægtskriterium anvendes faktureringskriteriet, således at nettoomsætningen omfatter årets

lejeindtægter forfalden og periodiseret leje.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme omfatter dagsværdireguleringeraf investeringsaktiver.

Ændringer i den skønnede dagsværdi føres i resultatopgørelsen.

Fortjeneste og tab ved salg af investeringsejendomme indgår i regnskabsposten.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt salgs-, lokale-,

og administrations.

Andre finansielle indtægter og øvrige finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-

fortjenester og -tab, realiserede og urealiserede fortjenester og -tab ved salg af andre værdi-

papirer og kapitalandele, amortiserede renter af leasingforpligtelser, amortisering af gæld til 

realkreditinstitutter samt rentetillæg og rentegodtgørelse under acontoskatteordningen.

Skat af årets resultat

Skat af virksomhedens resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets årsrapport,

da disse påhviler den enkelte kommanditist personligt.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

AKTIVER

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejendomme, som besiddes med henblik på at opnå afkast af den 

investerede kapital samt en eventuel kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes

i balancen, når alle væsentlige fordele og risici er overgået til selskabet.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, som omfatter købsprisen med tillæg

af direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til skønnet dagsværdi opgjort med udgangspunkt i 

ejendommens nettoafkast og en forrentningsprocent baseret på en individuel vurdering af den enkelte 

type ejendom.

Ændringer i den skønnede dagsværdi føres i resultatopgørelsen. Via resultatdisponeringen overføres

nettoopskrivninger i posten "overført resultat" under egenkapitalen.

Afholdte omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, herunder ombygninger,

tillægges kostprisen som en forbedring.

Som følge af at ejendommene er vurderet til skøn af dagsværdien foretages der ikke afskrivninger 

på disse.

Fortjeneste eller tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgørelsen under realiserede

gevinster og tab, og udgør forskellen mellem nettosalgsprisen fratrukket den regnskabsmæssige

værdi på den seneste statusdag før afhændelsen af ejendommen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 11

PASSIVER

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte låneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lånefremskaffelsen.

I de efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliseret værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet

og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-

gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets under-

liggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-

taget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. Gældsforpligtelser 

i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indtægter

vedrørende de efterfølgende år.
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RESULTATOPGØRELSE 12

1. JANUAR  - 31. DECEMBER 2017

Note 2017 2016

BRUTTOFORTJENESTE 2.119.646 1.944.232

1 Værdiregulering af investerings-

ejendomme 1.510.000 779.874

RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT 2.119.646 1.944.232

Øvrige finansielle omkostninger -570.524 -704.902

ÅRETS RESULTAT 3.059.122 2.019.204

RESULTATDISPONERING

Årets resultat foreslås disponeret således:

Overført resultat 3.059.122 2.019.204

ÅRETS RESULTAT 3.059.122 2.019.204
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017 13

AKTIVER

Note 31/12 2017 31/12 2016

2/3 Investeringsejendomme 49.710.000 48.200.000

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER 49.710.000 48.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 135.589 58.994

Andre tilgodehavender 0 2.781.095

Periodeafgrænsningsposter 3.508 3.508

TILGODEHAVENDER 139.097 2.843.597

OMSÆTNINGSAKTIVER 139.097 2.843.597

AKTIVER I ALT 49.849.097 51.043.597
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017 14

PASSIVER

Note 31/12 2017 31/12 2016

Kontant andel af stamkapital 16.190.000 16.190.000

Underskudskonto 6.360.785 3.301.663

4 EGENKAPITAL 22.550.785 19.491.663

Gæld til realkreditinstitutter 22.469.611 24.153.156

5 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 22.469.611 24.153.156

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 141.023 1.265.156

Kreditinstitutter i øvrigt 3.312.956 4.928.891

Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.029.882 1.021.295

Leverandører af varer og tjenesteydelser 38.393 49.555

Anden gæld 306.447 133.881

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 4.828.701 7.398.778

GÆLDSFORPLIGTELSER 27.298.312 31.551.934

PASSIVER I ALT 49.849.097 51.043.597

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER 15

1 Værdiregulering af investerings-

ejendomme og tilhørende forpligtelser 2017 2016

Investeringsejendomme reguleret til dagsværdi 1.510.000 850.000

Fortjeneste/tab ved salg 0 -75.000

Langfristet gæld reguleret til dagsværdi 0 4.874

I ALT 1.510.000 779.874

2 Anlægs- og afskrivningsoversigt,

materielle anlægsaktiver

Investerings-

ejendomme I ALT 31/12 2016

Kostpris pr. 1/1 2017 43.709.600 43.709.600 45.609.600

Tilgang i året 0 0 250.000

Afgang i året 0 0 -2.150.000

KOSTPRIS PR. 31/12 2017 43.709.600 43.709.600 43.709.600

Ned/opskrivninger pr. 1/1 2017 4.490.400 4.490.400 4.390.400

Værdiregulering i året 1.510.000 1.510.000 850.000

Værdiregulering afgang i året 0 0 -750.000

NED/OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2017 6.000.400 6.000.400 4.490.400

REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI PR. 31/12 2017 49.710.000 49.710.000 48.200.000

Salgspris, afgang 0 0 2.825.000

Regnskabsmæssig værdi, afgang 0 0 -2.900.000

FORTJENESTE/TAB VED SALG 0 0 -75.000

3 Investeringsejendomme

Udlejningsejendomme værdiansættes enten til valuarvurdering eller til skønnet dagsværdi ud fra

en afkastbaseret metode. Ejendommene har følgende oplysninger:

Ejendom- Ejendom-

mens værdi mens værdi

Ejendomstype Beliggenhed ca. afkastkrav 31/12 2017 31/12 2016

Udlejnings-
ejendom København og Helsingør 5-8% 49.710.000 48.200.000
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NOTER 16

4 Egenkapital

Kontant andel Overført- 

af stamkapital resultat I alt 31/12 2016

Egenkapital pr. 1/1 2017 16.190.000 3.301.663 19.491.663 16.772.459

Indskudt af investorer i året 0 0 0 700.000

Forslag til årets resultatfordeling 0 3.059.122 3.059.122 2.019.204

Egenkapital pr. 31/12 2017 16.190.000 6.360.785 22.550.785 19.491.663

Kontant andel af selskabets stamkapital

100 kommanditanpart á kr. 56.000 5.600.000

Den hertil svarende stamkapital udgør:

100 kommanditanparter á kr. 216.000 21.600.000

Investorhæftelse

Stamkapital 21.600.000

Opkrævet hos investor -10.590.000

Henlagt overskud 0

Resthæftelse 11.010.000

Pr. anpart 110.100
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NOTER 17

5 Langfristede gældsforpligtelser

31/12 2016 31/12 2015

Gældsforpligtelser i alt:

Gæld til realkreditinstitutter 22.610.634 24.220.657

Kreditinstitutter 0 1.197.655

I ALT 22.610.634 25.418.312

Gæld, der forfalder inden for et år:

Gæld til realkreditinstitutter 141.023 116.435

Kreditinstitutter 0 1.148.721

I ALT 141.023 1.265.156

Gæld, der forfalder efter 5 år:

Gæld til realkreditinstitutter 21.905.519 23.638.482

Kreditinstitutter 0 0

I ALT 21.905.519 23.638.482

6 Pantsætninger og

sikkerhedsstillelser

Ejerpantebrev og pantebreve i øvrigt, nom. t.kr. 37.777 i selskabets grunde og bygninger 

med en balanceværdi på t.kr. 49.710 er deponeret som sikkerhed for engagement med

med kreditinstitutter.
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Eqx5KhJCMV4dMkTs3Z1GQh/RyPcMSSWklWzLDRzWhHYBH7A9diZTgKeyMV7Mly3VMFzgybgHdfRr
j9eFgJk7d2WsBEyCKRQZPhVV9mJDUHWTmecaRCwp+hpNjZfoHBNyllW5eiklnMTUAE/kmjQv2Tn5
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XVWE4SKUvWND6zBk0sQpo2N1xVspbYPGCf3XeaorkzKZxmAtrnbm7XLqnOU+H+cVTuRRTUz/F3wc
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