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BS Skindergade 20 ApS
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for BS Skindergade 20 ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Vi anser betingelserne for at undlade revision for 2019 for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 25. juni 2019
Direktion:

Isak Jakob Samuelsson

direkter

Bestyrelse:

Kristian Samuelsson Benjamin Kevin Samuelsson Isak Jakob Samuelsson
formand naestformand

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i BS Skindergade 20 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BS Skindergade 20 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Keabenhavn, den 25. juni 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Ole Hedemann Anders Flymer-Dindler
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne14949 mne35423
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BS Skindergade 20 ApS
c/o Advokaterne Strandvejen
Strandvejen 34 A, 6000 Kolding

36 06 52 49

14. august 2014
Kolding

1. januar - 31. december

Kristian Samuelsson, formand
Benjamin Kevin Samuelsson, Neestformand
Isak Jakob Samuelsson

Isak Jakob Samuelsson, Direktor

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og udvikling af fast ejendom samt dermed beslzaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udger 40.000 t.kr.
Dagsveerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder
de enkelte ejendommes budgetterede pengestreamme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf.
omtalen heraf i noterne til arsregnskabet. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, s de vurderes at
afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Usaedvanlige forhold, som har pavirket arsregnskabet

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for 2018 udviser et overskud pa 1.537 t.kr. mod et overskud pa
723 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
12.862 t.kr.

Det er en forudsaetning for den fortsatte drift, at selskabet genererer positiv indtjening, og/eller at der
tilfgres likviditet fra selskabets investorer i det omfang, som det er ngdvendigt.

For at styrke selskabets kapitalberedskab har selskabet modtaget en stgtte- og tilbagetraedelseserklae-
ring fra moderselskabet. Heri erkleerer moderselskabet sig villig til at tilfgre kapital, i det omfang det
er ngdvendigt, samt at geeld til tilknyttede virksomheder treeder tilbage i forhold til selskabets gvrige
kreditorer. Erklaeringen er geeldende indtil afholdelse af den ordinaere generalforsamling for 2019.

Pa denne baggrund vurdering ledelsen, at selskabets kapitalberedskab er tilstraekkeligt, hvorfor ars-
regnskabet afleegges under forudsaetning af fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgorelse

Note t.kr.

Bruttofortjeneste
4 Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

o O

Resultat for skat
7 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

BS Skindergade 20 ApS

Arsrapport 2018

2018 2016/17
12 mdr. 18 mdr.
1.271 1.922

0 0
1.271 1.922
1.192 -154
2.463 1.768

0 1

-493 -842
1.970 927
-433 -204
1.537 723
1.5637 723
1.537 723
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2018 2016/17

AKTIVER
Anlaegsaktiver
8 Materielle anlagsaktiver

9 Investeringsejendomme 40.000 38.500
40.000 38.500
Anlaegsaktiver i alt 40.000 38.500
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 29
Periodeafgraensningsposter 9 9
9 38
Likvide beholdninger 453 257
Omsaetningsaktiver i alt 462 295
AKTIVER | ALT 40.462 38.795
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 80 80
Overfort resultat 12.782 11.245
Egenkapital i alt 12.862 11.325
Hensatte forpligtelser
Henseettelse til udskudt skat 3.114 2.779
Hensatte forpligtelser i alt 3.114 2.779
Geaeldsforpligtelser
10 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.526 17.567
Deposita 357 355
17.883 17.922
Kortfristede gaeldsforpligtelser
10 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 272 272
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 48
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 41 42
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.949 6.011
Skyldig selskabsskat 98 0
Skyldig sambeskatningsbidrag 0 155
Anden gezld 243 241
6.603 6.769
Geaeldsforpligtelser i alt 24.486 24.691
PASSIVER | ALT 40.462 38.795

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalberedskab og likviditet

Usikkerhed om indregning og méling
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

—_
N = WN =
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

t.kr. Selskabskapital ~Overfort resultat 1 alt
Egenkapital 1. januar 2018 80 11.245 11.325
Overfort via resultatdisponering 0 1.537 1.537
Egenkapital 31. december 2018 80 12.782 12.862
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BS Skindergade 20 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestreamme for investeringsejendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imgdegéaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pd individuelt niveau.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méales udskudt skat pa grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, 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.
AEndring i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og lan til kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males
l&nene til amortiseret kostpris, saledes af forskellen mellen l&neprovenuet og den nominelle veerdi
indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidpunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kapitalberedskab og likviditet
Det er en forudsaetning for den fortsatte drift, at selskabet genererer positiv indtjening, og/eller at der
tilfores likviditet fra selskabets investorer i det omfang, som det er ngdvendigt.

For at styrke selskabets kapitalberedskab har selskabet modtaget en stotte- og tilbagetraedelseserklae-
ring fra moderselskabet. Heri erkleerer moderselskabet sig villig til at tilfgre kapital, i det omfang det
er ngdvendigt, samt at gaeld til tilknyttede virksomheder traeder tilbage i forhold til selskabets gvrige
kreditorer. Erklaeringen er geeldende indtil afholdelse af den ordinaere generalforsamling for 2019.

Pa denne baggrund vurdering ledelsen, at selskabets kapitalberedskab er tilstraekkeligt, hvorfor ars-
regnskabet afleegges under forudsaetning af fortsat drift.

Usikkerhed om indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af de diskonteringsfaktorer, som er anvendt
ved opgerelsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

2018 2016/17
t.kr. 12 mdr. 18 mdr.
Finansielle indteegter
Renteindteegter fratilknyttede virksomheder 0 1

1
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 178 319
Andre finansielle omkostninger 315 523
493 842
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 98 155
Arets regulering af udskudt skat 335 49
433 204

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

BS Skindergade 20 ApS
Arsrapport 2018

Investerings-
t.kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 26.243
Tilgange 308
Kostpris 31. december 2018 26.551
stkrivninger 1. januar 2018 12.257
Arets veerdireguleringer 1.192
Opskrivninger 31. december 2018 13.449
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 40.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 12.

Investeringsejendomme

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af virksomhedens investeringsejendomme er vurderet af ekstern uafhaengig valuar pr.

31. december 2018.

Valuarens vurdering er baseret pa det nuvaerende lejeniveau samt valuarens forventninger til

kvadratmeterpriser, afkastkrav m.v.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Af centrale forudsaetninger for vurderingen indgéar felgende:

Beliggenhed pa Skindergade i Kabenhavn
Afkastkrav p& 3,86 %pr. 31. december 2018

Kvadratmeterpris pa 35 t.kr. pr. 31. december 2018

Den samlede veerdi af virksomhedens ejendomme udger saledes 40.000 t.kr. pr. 31. december 2018.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2018 nzeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 17.798 272 17.526 16.439
Deposita 357 0 357 0

18.155 272 17.883 16.439

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden BS Danmark A/S som administrationsselskab og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med ind-
komstaret 2014 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 14.
august 2014 eller senere.
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BS Skindergade 20 ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for banker er stillet pant i virksomhedens aktiver for en
veerdi af 18.118 t.kr. Den samlede regnskabsmeaessige veerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed
eller pant, udger 40.000 t.kr.
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