
Buddingevej 312

2860 Søborg

Tlf. 39 53 50 00

CVR-nr.: 19 26 30 96
inforevision a/s

Statsautoriseret  Revisionsaktieselskab

            ÅRSRAPPORT

            1. JANUAR  - 31. DECEMBER 2022

            ARTHA VAB I P/S

            Strandvejen 58, 3.

            2900 Hellerup

            CVR-nr. 41 05 38 44

Godkendt på selskabets

ordinære generalforsamling,

den 27/6 2023

Klaus Thorsten Wollesen Lund

Dirigent

P
e

n
n

e
o

 d
o

ku
m

e
n

tn
ø

g
le

: 3
3

Z
L

E
-S

A
D

N
Q

-O
S

K
S

Y
-E

G
1

M
4

-G
K

Q
E

1
-2

D
D

JD
Pe

nn
eo

 d
ok

um
en

tn
øg

le
: 8

TB
EL

-T
W

W
Q

E-
7V

FW
I-F

EQ
VV

-6
X0

W
O

-4
H

G
2V



INDHOLDSFORTEGNELSE

Side

Ledelsesberetning mv.
Selskabsoplysninger 1

Ledelsesberetning 2

Påtegninger
Ledelsespåtegning 3-4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 5-7

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 8-10

Resultatopgørelse 1. januar  - 31. december 2022 11

Balance pr. 31. december 2022 12-13

Egenkapitalopgørelse pr. 31. december 2022 14

Noter 15

Sagsnr. 930203

SP/SK

P
e

n
n

e
o

 d
o

ku
m

e
n

tn
ø

g
le

: 3
3

Z
L

E
-S

A
D

N
Q

-O
S

K
S

Y
-E

G
1

M
4

-G
K

Q
E

1
-2

D
D

JD
Pe

nn
eo

 d
ok

um
en

tn
øg

le
: 8

TB
EL

-T
W

W
Q

E-
7V

FW
I-F

EQ
VV

-6
X0

W
O

-4
H

G
2V



SELSKABSOPLYSNINGER 1

Selskab

Artha VAB I P/S

Strandvejen 58, 3.

2900  Hellerup

CVR-nummer 41 05 38 44

Hjemsted: Gentofte

Direktion

Stine Nagstrup Kjær

Bestyrelse

Jan Severin Sølbæk

 Kristoffer Emil Eriksen

Klaus Thorsten Wollesen Lund

Revision

inforevision 

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Buddingevej 312

2860 Søborg

CVR-nr. 19263096

Sten Pedersen, statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING 2022 2

Væsentligste aktiviteter

Selskabet er stiftet med det formål at foretage udlån til et byggeri i København.

Byggeriet er dels boligbyggeri og dels erhvervsbyggeri.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsåret et positivt resultat på kr. 4.791.304. 

Udlånet skulle oprindeligt være indfriet 15. januar 2022. 

I foråret afleverede Låntager første del af projektet (individuelle penthouselejligheder) til køberne. 

Der er udstedt en midlertidig ibrugtagningstilladelse til den del af byggeriet. Den midlertidige 

ibrugtagningstilladelse vil blive erstattet af en endelig, når hele projektet er bygget.

Selskabet har i forbindelse med salget modtaget provenuet, som er gået til at afdrage lånet, i hvilken 

forbindelse det blev aftalt at udskyde indfrielsen af restlånet afventende færdiggørelse af det resterende 

byggeri, således det kunne sælges og provenuet realiseres.

Efter flere udskydelser af indfrielsesdatoen og flere væsentlige budgetoverskridelser, var der en 

overhængende risiko for, at Låntager blev begæret konkurs af en eller flere af sine kreditorer.

Med henblik på at sikre arbejdsro for at færdiggøre projektet og et salg, besluttede låntager at træde i 

rekonstruktion, hvilket Skifteretten i Odense godkendte den 3. august 2022. 

Som et væsentligt vilkår for rekonstruktionens succes, har Artha VAB stillet en kredit på 30,3 mio. kr. til 

rådighed for rekonstruktørerne. 

Rekonstruktionen har skabt den fornødne arbejdsro, men det har også medført udfordringer i forhold til 

at indgå aftaler med entreprenører, der kunne færdiggøre byggeriet. 

Der har i forbindelse med rekonstruktionen været brugt betydelige ressourcer på genopretning og decideret

udskiftning af tidligere udført arbejde, ligesom store dele af entreprenørerne er udskiftet.

På statusdagen udestod stadig arbejder forbundet med færdiggørelsen af byggeriet. Efter regnskabsårets 

afslutning er byggeriet dog væsentligt tættere på færdiggørelse og salg.

Låntagers evne til at tilbagebetale lån og renter afhænger af, hvad byggeriet kan sælges for. På tidspunktet 

for aflæggelsen af denne årsrapport er byggeriet ikke solgt og derfor kendes den endelige salgssum ikke.

Det er ledelsens vurdering at selskabets tilgodehavender kan indfries til den anførte værdi i årsregnskabet ved

projektets afslutning, men der er en betydelig usikkerhed knyttet til dette skøn.
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LEDELSESBERETNING 2022, FORTSAT 3

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 

Københavns Kommune gav den 1. juni 2023 en midlertidig ibrugtagningstilladelse (IBT) til 75 udlejnings-

boliger.  (3.683 m2). Udlejningen er genoptaget, og ejendomsmægler Home, er fortrøstningsfuld

 i forhold til udlejning af boligerne.  Herefter har låntager opnået IBT til 5.499 m2 af byggeriet

(inkl. penthouselejligheder) svarende til 60% af det samlede byggeri.

Hotellejlighederne i stueetagen på 1.825 m2 (svarende til yderligere 20% af byggeriet) forventes 

ibrugtaget i juli måned 2023. 

Der er dialog med flere mæglere omkring salg af byggeriet, og det er forventningen, at der vil kunne 

indgås en aftale i løbet af 3. kvartal 2023.

Herefter udestår byggeriet af 1.825 m2 almene boliger. 

Kommunen vil ikke give en endelig ibrugtagningstilladelse før sidste del er afleveret. Det er derfor nødvendigt, 

at der også skabes klarhed om byggeriet af de boliger, selvom de isoleret set ikke bidrager med noget 

salgsprovenu.

Der er forhandlinger med totalentreprenør, der vil overtage færdiggørelsen af byggeriet fra Låntager, som 

herefter vil kunne frigøres for den forpligtelse.

Det er forventningen, at den aftale vil skabe klarhed omkring udsigten til, at der kan opnås endelig 

ibrugtagningstilladelse til hele byggeriet, hvilket er en forudsætning for salg af ungdomsboliger og hotel.

Det er forventningen, at provenuet fra salget af ungdomsboliger og hotel vil være tilstrækkelig til at 

Låntager kan indfri lån (inkl. renter) til Artha VAB, hvilket dog er behæftet med betydelig usikkerhed.

P
e

n
n

e
o

 d
o

ku
m

e
n

tn
ø

g
le

: 3
3

Z
L

E
-S

A
D

N
Q

-O
S

K
S

Y
-E

G
1

M
4

-G
K

Q
E

1
-2

D
D

JD
Pe

nn
eo

 d
ok

um
en

tn
øg

le
: 8

TB
EL

-T
W

W
Q

E-
7V

FW
I-F

EQ
VV

-6
X0

W
O

-4
H

G
2V



LEDELSESPÅTEGNING 4

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar  - 

31. december 2022 for Artha VAB I P/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

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

og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar  - 31. december 2022.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 12. juni 2023

I direktionen

Stine Nagstrup Kjær

Direktør

I bestyrelsen

Jan Severin Sølbæk

Formand

 Kristoffer Emil Eriksen Klaus Thorsten Wollesen Lund

Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 5

Til kapitalejerne i Artha VAB I P/S

Revisionspåtegning på årsregnskabet 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Artha VAB I P/S for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2022,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar  - 31. december 2022 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 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 

for vores konklusion.

Fremhævelser af forhold i regnskabet

Vi henleder opmærksomheden på note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgår, at der er væsentlig 

usikkerhed om værdien af selskabets tilgodehavender t.kr. 67.677. Vores konklusion er ikke 

modificeret vedrørende dette forhold.

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
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 6

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.

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 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 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 7

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. juni 2023

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

(CVR-nr. 19263096)

Sten Pedersen

statsautoriseret revisor

mne23408
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 8

Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt

anerkendt regnskabspraksis. 

Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B.

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.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

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.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtægter og øvrige finansielle omkostninger

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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

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.

PASSIVER

Egenkapital

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post under egenkapitalen. 

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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RESULTATOPGØRELSE 11

1. JANUAR  - 31. DECEMBER 2022

Note 2022 2021

Andre eksterne omkostninger -685.969 -132.910

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER -685.969 -132.910

Andre finansielle indtægter 5.718.031 9.993.169

Øvrige finansielle omkostninger -240.758 -193

ÅRETS RESULTAT 4.791.304 9.860.066

RESULTATDISPONERING

Årets resultat foreslås disponeret således:

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat 4.791.304 9.860.066

ÅRETS RESULTAT 4.791.304 9.860.066
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 12

AKTIVER

 

Note 31/12 2022 31/12 2021

Andre tilgodehavender 67.677.400 119.588.982

TILGODEHAVENDER 67.677.400 119.588.982

LIKVIDE BEHOLDNINGER 22.326.634 15.298

OMSÆTNINGSAKTIVER 90.004.034 119.604.280

AKTIVER I ALT 90.004.034 119.604.280
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 13

PASSIVER

Note 31/12 2022 31/12 2021

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 88.319.959 118.528.655

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 0

EGENKAPITAL 88.819.959 119.028.655

Leverandører af varer og tjenesteydelser 249.700 96.250

Anden gæld 934.375 479.375

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 1.184.075 575.625

GÆLDSFORPLIGTELSER 1.184.075 575.625

PASSIVER I ALT 90.004.034 119.604.280

1 Væsentlige usikkerheder ved indregning og måling

2 Kontraktlige forpligtelser
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EGENKAPITALOPGØRELSE 14

Virksom- Overført Foreslået

hedskapital resultat udbytte I alt

Egenkapital pr. 1/1 2021 100.000.000 9.168.589 0 109.168.589

Kapitalnedsættelse -99.500.000 99.500.000 0 0

Overført via resultatdisponeringen 0 9.860.066 0 9.860.066

Egenkapital pr. 1/1 2022 500.000 118.528.655 0 119.028.655

Udloddet udbytte 0 -35.000.000 0 -35.000.000

Overført via resultatdisponeringen 0 4.791.304 0 4.791.304

Egenkapital pr. 31/12 2022 500.000 88.319.959 0 88.819.959
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NOTER 15

1 Væsentlige usikkerheder ved

indregning og måling

Selskabets andre tilgodehavender er indregnet til nominel værdi på t.kr. 67.671, og er udgør udlån til 

igangværende byggeprojekt.

Værdien er indregnet til nominel værdi, baseret på at tilgodehavenderne indfries fuldt ud, når byggeriet 

er afsluttet i regi af selskabets låntager, og salg af byggeprojekterne kan ske til de forventede salgsværdier. 

Der er knyttet en betydelig usikkerhed til navnlig salgsværdien af det færdige byggeri, ligesom der er 

økonomisk usikkerhed forbundet med byggeriet af almene boliger, hvilke usikkerheder er beskrevet i 

ledelsesberetningen.

Det er ledelsens forventning, at de budgetterede salgsværdier kan opnås, og der kan indgås en acceptabel 

aftale omkring byggeriet af de almene boliger, hvorfor selskabets tilgodehavender forventes indfriet til den 

anførte værdi i årsregnskabet.

2 Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har indgået udlånsaftale hvor selskabet forpligter sig til en låneramme på 30,3 mio.kr.

Der er på statusdagen trukket 8 mio.kr. 
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