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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli - 31. december 2017 for

Ejendomsselskabet Engholm Søvej ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus V, den 31. maj 2018

Direktion

Michael Reeholm Due
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Engholm Søvej ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Engholm Søvej ApS for regnskabsåret 1. juli - 31.

december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

juli - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet 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 forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk-

keligt 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 ledel-

sen anser 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 fortsætte

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

skabet 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 fejlin-

formation, 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 er ikke en garanti for, at en revisi-

on, 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. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsprincippet

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

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets 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 konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

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

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder 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 betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt 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 hen-

hold 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31. maj 2018

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Morten Ryberg Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 33221
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Engholm Søvej ApS

Bredskifte Alle 7

8210 Aarhus V

CVR-nr.: 36 68 92 69

Stiftet: 17. marts 2015

Regnskabsår: 1. juli - 31. december

3. regnskabsår

Direktion Michael Reeholm Due, Direktør

Revision Redmark, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Modervirksomhed Michael Due Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i og drive ejendomme samt al virksomhed, som efter direktionens

skøn har forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 338.432 mod 494.648 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

-59.042 mod -345.495 sidste år. 

Nærværende regnskabsperiode udgør alene et halvt kalenderår, idet virksomhedens ejer har ønsket at

ændre regnskabsaflæggelse, til at følge kalenderåret. Derfor er årets resultat opbygget på 6 mdr. mod

sædvanlige 12 mdr. sidste år.

Selskabet har ændret skøn over restværdien på ejendommen fra 0 kr. til 8 mio. kr., da det vurderes at

give et mere retvisende afskrivningsgrundlag. Der henvises til omtale i noten for anvendt

regnskabspraksis.

Usikkerhed om going concern

Selskabet har tabt hele sin kapital og er derfor omfattet af kapitaltabsreglerne i selskabsloven § 119.

Selskabets ejendom er fuldt udlejet med en kontrakt, hvor der er en indlagt en trappeleje i

opstartsfasen. Dette sammenholdt med den opnåede finansiering gør, at selskabet er i stand til at

betale sine forpligtelser løbende samt reetablere kapitalen ved fremtidig drift.

Ledelsen vurderer derfor, at forudsætningerne for fortsat drift er tilstede.
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Resultatopgørelse

Note
1/7 2017

- 31/12 2017
1/7 2016

- 30/6 2017

Bruttofortjeneste 338.432 494.648

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -221.378 -437.223

Resultat før finansielle poster 117.054 57.425

Andre finansielle indtægter 806 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -193.782 -546.884

Resultat før skat -75.922 -489.459

Skat af årets resultat 16.880 143.964

Årets resultat -59.042 -345.495

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -59.042 -345.495

Disponeret i alt -59.042 -345.495
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Balance

Aktiver

Note 31/12 2017 30/6 2017

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 16.198.042 16.262.476

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 538.516 688.410

Materielle anlægsaktiver i alt 16.736.558 16.950.886

Anlægsaktiver i alt 16.736.558 16.950.886

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 160.844 143.964

Andre tilgodehavender 0 52.408

Periodeafgrænsningsposter 6.128 0

Tilgodehavender i alt 166.972 196.372

Likvide beholdninger 85.892 269.792

Omsætningsaktiver i alt 252.864 466.164

Aktiver i alt 16.989.422 17.417.050
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Balance

Passiver

Note 31/12 2017 30/6 2017

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 50.000 50.000

6 Overført resultat -705.272 -646.230

Egenkapital i alt -655.272 -596.230

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 8.062.609 8.170.017

8 Gæld til pengeinstitutter 6.205.365 6.384.219

Deposita 193.750 175.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 14.461.724 14.729.236

Kortfristet del af langfristet gæld 215.000 215.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.600 25.500

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.901.133 2.895.627

Anden gæld 43.237 43.750

Periodeafgrænsningsposter 0 104.167

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.182.970 3.284.044

Gældsforpligtelser i alt 17.644.694 18.013.280

Passiver i alt 16.989.422 17.417.050

1 Usikkerhed om going concern

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed om going concern

Selskabet har tabt hele sin kapital og er derfor omfattet af kapitaltabsreglerne i selskabsloven §

119.

Selskabets ejendom er fuldt udlejet med en kontrakt, hvor der er indlagt en trappeleje i

opstartsfasen. Dette sammenholdt med den opnåede finansiering gør, at selskabet er i stand til

at betale sine forpligtelser løbende samt reetablere kapitalen ved fremtidig drift.

Ledelsen vurderer derfor, at forudsætningerne for fortsat drift er tilstede.

1/7 2017
- 31/12 2017

1/7 2016
- 30/6 2017

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 57.913 111.370

Andre finansielle omkostninger 135.869 435.514

193.782 546.884

31/12 2017 30/6 2017

3. Grunde og bygninger

Kostpris 1. juli 2017 16.489.651 12.719.126

Tilgang i årets løb 7.050 3.770.525

Kostpris 31. december 2017 16.496.701 16.489.651

Af- og nedskrivninger 1. juli 2017 -227.175 0

Årets afskrivninger -71.484 -227.175

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 -298.659 -227.175

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 16.198.042 16.262.476
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Noter

31/12 2017 30/6 2017

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. juli 2017 898.458 420.508

Tilgang i årets løb 0 678.758

Afgang i årets løb 0 -200.808

Kostpris 31. december 2017 898.458 898.458

Af- og nedskrivninger 1. juli 2017 -210.048 0

Årets afskrivninger -149.894 -210.048

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 -359.942 -210.048

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 538.516 688.410

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2017 50.000 50.000

50.000 50.000

6. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2017 -646.230 -300.735

Årets overførte overskud eller underskud -59.042 -345.495

-705.272 -646.230

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 8.277.609 8.385.017

Heraf forfalder inden for 1 år -215.000 -215.000

8.062.609 8.170.017

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 6.850.000 7.310.000
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Noter

31/12 2017 30/6 2017

8. Gæld til pengeinstitutter

Middelfart Sparekasse 6.205.365 6.384.219

Gæld til pengeinstitutter i alt 6.205.365 6.384.219

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.400.000 4.580.000

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til Middelfart Sparekasse, 6.205 t.kr. og realkredit gæld 8.278 t.kr., er der

stillet pant i grunde og bygninger.

10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Michael Due Holding ApS, CVR-nr. 21742341

som 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.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af

årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Engholm Søvej ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed, med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

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

Ændring i regnskabsmæssig skøn

Selskabet har ændret skøn over restværdien på ejendommen fra 0 kr. til 8 mio. kr., da det vurderes at

give et mere retvisende afskrivningsgrundlag. 

Den beløbsmæssige effekt er indregnet direkte i periodens afskrivninger, der på baggrund af ændringer

er reduceret med 80 t.kr. og udskudt skat er reduceret med 18 t.kr. Samlet er årets resultat, aktiver og

egenkapital  forbedret med 62 t.kr. som en følge af ændringen.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-

rielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende 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 fremadret-

tet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Bygninger 50  år

Installationer 10  år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3  år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 af- og nedskrivninger.

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 skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod-

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-

dig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Engholm Søvej ApS solidarisk og ubegrænset

over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstå-

et inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-

ling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre 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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