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Cenama Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Cenama Ejendomme ApS
Kildemosevej 19
5000 Odense C

CVR-nr.: 35 23 39 11

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Regnskabsår: 11. regnskabsår

Hjemsted: Odense

Direktion Martin Savange Nitsche

Revisor FER Fyns Erhvervsrevision
Statsautoriserede revisorer
Østre Stationsvej 43, 1. tv.
5000 Odense C
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Cenama Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for Cenama Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. juni 2024

Direktion

Martin Savange Nitsche
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Cenama Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Cenama Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Cenama Ejendomme ApS for regnskabså-
ret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæ-
ringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse stand-
arder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opnåede 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 over-
ensstemmelse 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 udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om års-
regnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at op-
nå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Cenama Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kræv-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 27. juni 2024

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-nr. 21 44 75 87

Lars Storkehave
Statsautoriseret revisor

mne10851
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Cenama Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje investeringsejendomme og anden hermed beslægtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2023 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 611.445, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 59.166.740.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Cenama Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 5.388.081 4.085.040

Personaleomkostninger 2 -20.118 -38.843

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 5.367.963 4.046.197

Andre driftsomkostninger -108.000 -144.000

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 5.259.963 3.902.197

Værdireguleringer af investeringsaktiver 3 -3.147.212 8.502.509

Resultat før finansielle poster 2.112.751 12.404.706

Finansielle indtægter 546.814 18.563

Finansielle omkostninger 4 -3.460.992 -949.329

Resultat før skat -801.427 11.473.940

Skat af årets resultat 189.982 -2.539.610

Årets resultat -611.445 8.934.330

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -611.445 8.934.330

-611.445 8.934.330
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Cenama Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 145.004.001 145.160.562

Materielle anlægsaktiver 5 145.004.001 145.160.562

Anlægsaktiver i alt 145.004.001 145.160.562

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.250 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.047.185 4.236.757

Andre tilgodehavender 0 108.931

Tilgodehavende 3.059.435 4.345.688

Værdipapirer 6 9.981.348 0

Værdipapirer 9.981.348 0

Likvide beholdninger 2.318.280 11.724.618

Omsætningsaktiver i alt 15.359.063 16.070.306

Aktiver i alt 160.363.064 161.230.868
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Cenama Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 59.086.740 59.698.184

Egenkapital 59.166.740 59.778.184

Hensættelse til udskudt skat 14.107.000 14.810.000

Hensatte forpligtelser i alt 14.107.000 14.810.000

Banker 1.486.682 1.393.385

Gæld til realkreditinstitutter 79.235.732 78.629.494

Selskabsdeltagere og ledelse 2.000.000 2.000.000

Langfristede gældsforpligtelser 7 82.722.414 82.022.879

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 1.270.101 1.429.317

Leverandører af varer og tjenesteydelser 140.910 137.011

Skyldigt sambeskatningsbidrag 513.018 654.610

Anden gæld 2.369.808 2.324.457

Periodeafgrænsningsposter 73.073 74.410

Kortfristede gældsforpligtelser 4.366.910 4.619.805

Gældsforpligtelser i alt 87.089.324 86.642.684

Passiver i alt 160.363.064 161.230.868

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Cenama Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 59.698.185 59.778.185

Årets resultat 0 -611.445 -611.445

Egenkapital 31. december 2023 80.000 59.086.740 59.166.740

Virk-

somheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 50.763.854 50.843.854

Årets resultat 0 8.934.330 8.934.330

Egenkapital 31. december 2022 80.000 59.698.184 59.778.184
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Cenama Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde 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.

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 kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, med fradrag af andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsætning

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet
sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, administration,
lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger
til lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.
Alle låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsvær-
dien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den
herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, de-
posita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 4,00 - 5,00

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en ob-
jektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er vær-
diforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på in-
dividuelt niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse.
Porteføljerne baseres primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstem-
melse med selskabets   kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes
for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodeha-
vender og nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af even-
tuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for
det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger i form af bankindeståender samt kontante
beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive
rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter mod-
tagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

2023
DKK

2022
DKK

2 Personaleomkostninger

Lønninger 20.001 38.751

Andre omkostninger til social sikring 117 92

20.118 38.843

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 0 0

3 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdiregulering af investeringsejendomme -156.560 4.723.470

Værdiregulering investeringsejendomme -156.560 4.723.470

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser -2.990.652 3.779.039

Værdireguleringer af gæld vedrørende investeringsejendomme -2.990.652 3.779.039

-3.147.212 8.502.509

4 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 3.460.992 949.329

3.460.992 949.329

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 81.291.596

Tilgang i årets løb 0

Kostpris 31. december 2023 81.291.596
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Værdireguleringer 1. januar 2023 63.868.965

Årets værdireguleringer -156.560

Værdireguleringer 31. december 2023 63.712.405

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 145.004.001

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udgør mellem 6 % og 24 % af lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 3,69 % - 4,69 %. Det kan opgøres til 4,19 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 3,7 4,2 4,7

Dagsværdi 160.500.000 145.004.001 126.200.000

Ændring i dagsværdi 15.495.999 0 -18.804.001
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Cenama Ejendomme ApS

Noter

2023
DKK

2022
DKK

6 Værdipapirer

Obligationer 9.981.348 0

9.981.348 0

Dagsværdi af investeringer ultimo kr. 9.981.348.
Ændringer i dagsværdien indregnet i resultatopgørelsen som urealiseret gevinst/tab (-):
Obligationer: Kr. 48.982

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 1.543.385 1.536.682 50.000 1.286.682

Gæld til realkreditinstitutter 79.908.811 80.455.833 1.220.101 75.085.454

Selskabsdeltagere og ledelse 2.000.000 2.000.000 0 0

83.452.196 83.992.515 1.270.101 76.372.136

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Nitsche Holding ApS og hæfter solidarisk
med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties.

Der er ingen yderligere kendte eventualforpligtelser.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og banker, t.kr. 81.992, er der givet pant i grun-
de og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2023 udgør t.kr. 145.004

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 8.280 i ovenstående grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 7.280 til sikkerhed for bankgæld.
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