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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for JOS
Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense SV, den 3. april 2023

Direktion

Marianne Mårtensson Freddy Raeder
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i JOS Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for JOS Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og egenkapitalopgørelse.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kolding, den 3. april 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jørn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet JOS Ejendomme ApS

Faaborgvej 34

5250 Odense SV

CVR-nr.: 32 93 20 37

Stiftet: 17. maj 2010

Hjemsted: Middelfart

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

13. regnskabsår

Direktion Marianne Mårtensson, Eskørgyden 8, 5592 Ejby

Freddy Raeder, Eskørgyden 8, 5592 Ejby

Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jupitervej 4

6000 Kolding

Modervirksomhed M&R Ejendomsinvest ApS
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af at købe, sælge, udleje og bebygge fast
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 804.924 mod 872.352 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
4.026.962 mod 351.994 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for JOS Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i resultatopgørelsen.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, samt  fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende udlejningsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i resultatopgørelsen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-
stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

og restværdier:

Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 65 %

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for in-
dikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la-
vere end den regnskabsmæssige værdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-
står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
aconto-skatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter JOS Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl-

gende år.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 804.924 872.352

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -157.017 -144.478

Driftsresultat 647.907 727.874

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 593
Andre finansielle indtægter 5.217.190 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -702.279 -277.341

Resultat før skat 5.162.818 451.126

Skat af årets resultat -1.135.856 -99.132

Årets resultat 4.026.962 351.994

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 4.026.962 351.994

Disponeret i alt 4.026.962 351.994
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 21.267.549 21.424.566

Materielle anlægsaktiver i alt 21.267.549 21.424.566

Anlægsaktiver i alt 21.267.549 21.424.566

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 60.573
Udskudte skatteaktiver 743.500 709.000
Periodeafgrænsningsposter 12.360 10.686

Tilgodehavender i alt 755.860 780.259

Likvide beholdninger 127.184 985.469

Omsætningsaktiver i alt 883.044 1.765.728

Aktiver i alt 22.150.593 23.190.294
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 8.846.694 4.819.732

Egenkapital i alt 8.926.694 4.899.732

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 9.597.746 17.424.987
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.500.000 0
Anden gæld 1.000.000 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.097.746 17.424.987

Kortfristet del af langfristet gæld 557.000 355.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 309.167 271.333
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.000 16.165
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.590 18.895
Selskabsskat 170.356 131.032
Periodeafgrænsningsposter 71.040 73.150

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.126.153 865.575

Gældsforpligtelser i alt 13.223.899 18.290.562

Passiver i alt 22.150.593 23.190.294

1 Særlige poster

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 4.819.732 4.899.732

Årets overførte overskud eller underskud 0 4.026.962 4.026.962

80.000 8.846.694 8.926.694
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Særlige poster

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat påvirket af en række forhold, som afviger fra,
hvad ledelsen vurderer som en del af den primære drift.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgø-
relsen.

Indtægter:
Kursgevinst ved indfrielse af prioritetslån 5.217.190 0

5.217.190 0

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:
Finansielle indtægter 5.217.190 0

Resultat af særlige poster netto 5.217.190 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 702.279 277.341

702.279 277.341

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 10.384 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 21.267 t.kr.

4. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Bondero Holding ApS, CVR-nr. 33 26 18 45,
som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 t.kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udgør estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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This is the proof of signing of the document with Agreement ID f219b6Nghyj249736273.
The document is part of the order with Reference ID bd9a02StxUH249736273.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
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  "at_hash": "TLd5jGrAN-QDHGxzdGgxxw",
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  "exp": "1681132677",
  "iat": "1681129077",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "0dde3823-ed58-4bbb-8b7e-bbfd699c9978",
  "name": "Freddy Raeder",
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  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.3 Safari/605.1.15",
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  "agreementId_f219b6Nghyj249736273": "f219b6Nghyj249736273 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)",
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  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/112.0.0.0 Safari/537.36 Edg/112.0.1722.39",
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  "agreementId_fa514bKwxmS249744888": "fa514bKwxmS249744888 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_a8eb0eMkwpp249744888": "a8eb0eMkwpp249744888 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_f371b4TmRNR249744888": "f371b4TmRNR249744888 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_dc9494mHJWS249745811": "dc9494mHJWS249745811 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_c0e11dgTJJX249745811": "c0e11dgTJJX249745811 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_ae033cTXJqn249745811": "ae033cTXJqn249745811 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_334cd0ursRW249745811": "334cd0ursRW249745811 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_51c445JKNnp249745066": "51c445JKNnp249745066 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_de55a9PPZRN249745066": "de55a9PPZRN249745066 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_b50c6dmUYYT249745066": "b50c6dmUYYT249745066 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_f219b6Nghyj249736273": "f219b6Nghyj249736273 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_aa671athxpp249736273": "aa671athxpp249736273 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_7a37e4hjnYw249736273": "7a37e4hjnYw249736273 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_61aa76yKWhm249736273": "61aa76yKWhm249736273 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_bf2e4cHyzHP249736619": "bf2e4cHyzHP249736619 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_e448dcxYpJS249736619": "e448dcxYpJS249736619 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_96af9byspJR249736619": "96af9byspJR249736619 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_fe250aZJWpy249736619": "fe250aZJWpy249736619 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_949272SkUSN249745188": "949272SkUSN249745188 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_826a27ugHWR249745188": "826a27ugHWR249745188 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_70a088kmhHZ249745188": "70a088kmhHZ249745188 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_b07f11JTpZW249745225": "b07f11JTpZW249745225 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
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