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CAPA EJENDOMME ApS

Ledelsespåtegning
 

  - 3 -
 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 
for CAPA 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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Herfølge, den 18. marts 2025

Direktion

Patrick Nygaard Ryle
Direktør
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CAPA EJENDOMME ApS

Virksomhedsoplysninger
 

- 4 -
 

Virksomheden CAPA EJENDOMME ApS
Solvangsvej 9 
4681 Herfølge

CVR-nr. 30922271
Hjemsted Køge
Regnskabsår 1. januar 2024 - 31. december 2024

Direktion Patrick Nygaard Ryle
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CAPA EJENDOMME ApS

Ledelsesberetning
 

- 5 -
 

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af ejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat på kr. 
-456.855, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum på kr. 5.761.993, og en egenkapital 
på kr. 1.845.996.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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CAPA EJENDOMME ApS

Resultatopgørelse
 

- 6 -
 

Note
2024

kr. 
2023

kr. 

Bruttofortjeneste 213.201 194.739

Personaleomkostninger 1 0 0
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -600.000 0
Driftsresultat -386.799 194.739

Andre finansielle indtægter 0 21
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -36.349 -14.954
Andre finansielle omkostninger -134.379 -127.997
Resultat før skat -557.527 51.809

Skat af årets resultat 2 100.672 89.602
Årets resultat -456.855 141.411

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -456.855 141.411
Resultatdisponering -456.855 141.411
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CAPA EJENDOMME ApS

Balance 31. december 2024
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 5.614.400 6.214.400
Materielle anlægsaktiver 5.614.400 6.214.400

Anlægsaktiver 5.614.400 6.214.400

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 50.949 38.449
Tilgodehavender 50.949 38.449

Likvide beholdninger 96.644 70.712

Omsætningsaktiver 147.593 109.161

Aktiver 5.761.993 6.323.561

D
oc

um
en

t I
D

: a
c6

ce
75

a-
28

84
-4

c9
5-

94
83

-0
c2

67
01

79
07

8



CAPA EJENDOMME ApS

Balance 31. december 2024
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.720.996 2.177.851
Egenkapital 1.845.996 2.302.851

Hensættelser til udskudt skat 0 110.000
Hensatte forpligtelser 0 110.000

Gæld til realkreditinstitutter 1.444.420 1.489.765
Gældsbreve 1.500.000 1.500.000
Langfristede gældsforpligtelser 4 2.944.420 2.989.765

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 46.000 45.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 36.206 26.250
Gæld til tilknyttede virksomheder 880.043 838.297
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 9.328 11.398
Kortfristede gældsforpligtelser 971.577 920.945

Gældsforpligtelser 3.915.997 3.910.710

Passiver 5.761.993 6.323.561

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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CAPA EJENDOMME ApS

Egenkapitalopgørelse
 

-9-
 

Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 125.000 2.177.851 2.302.851

Årets resultat 0 -456.855 -456.855

Egenkapital 31. december 2024 125.000 1.720.996 1.845.996

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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CAPA EJENDOMME ApS

Noter
  
  

2024 2023
 

- 10 -
 

1. Personaleomkostninger
Selskabet har i regnskabsåret ikke beskæftiget personale, bortset fra ulønnet direktør.

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 9.328 11.398
Regulering af udskudt skat -110.000 -101.000

-100.672 -89.602

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 5.254.120 5.254.120
Kostpris ultimo 5.254.120 5.254.120

Opskrivninger primo 960.280 960.280
Tilbageførsel af tidligere års opskrivninger -600.000 0
Opskrivninger ultimo 360.280 960.280

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.614.400 6.214.400

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejendomme.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på et forventet normaliseret driftsresultat på t.kr. 198 og et gennemsnitligt 
afkastkrav på 3,25-3,75%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, 
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakterne.

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 1.444.420 46.000 1.264.000
Konvertible og udbyttegivende gældsbreve 1.500.000 0 1.500.000

2.944.420 46.000 2.764.000

5. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Chapa Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.
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CAPA EJENDOMME ApS

Noter
  
  

2024 2023
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6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der tinglyst prioritetsgæld med en restgæld på t.kr. 1.490.

Selskabet har endvidere udstedt pantebreve på i alt t.kr. 2.260, der giver pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør t.kr. 5.614.
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CAPA EJENDOMME ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for CAPA EJENDOMME ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder 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 tilbageførsler 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 amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
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CAPA EJENDOMME ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

- 13 -
 

Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
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CAPA EJENDOMME ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med 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, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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This document has been digitally signed and sealed using Capego 
SmartSign in accordance with the EU regulation known as eIDAS.  
The signatures within this original file carry legal validity and are binding in 
all EU states. 
 
 
Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact 
its integrity. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the 
provisions set forth by the European eIDAS regulation. They have been constructed  
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,  
as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European 
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely 
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual 
representation of the encoded signatures. 
 
These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
by eIDAS. 
 
 
Read more: 
https://www.wolterskluwer.com/da-dk/solutions/capego-dk/smartsign/trust-center 
 
 

D
oc

um
en

t I
D

: a
c6

ce
75

a-
28

84
-4

c9
5-

94
83

-0
c2

67
01

79
07

8



D
oc

um
en

t I
D

: a
c6

ce
75

a-
28

84
-4

c9
5-

94
83

-0
c2

67
01

79
07

8


		{"meta":"{\"environment\":\"PRODUCTION\",\"applicationId\":\"ea13cee9-d07e-4cd7-8f92-1d9f55a92a58\",\"signatureOrderId\":\"efa4340e-1d26-42e4-aff5-7a7649b9d703\",\"signatoryId\":\"ca16beac-3cd6-42dd-99fe-5b3c0a06c55f\"}","environment":"PRODUCTION","type":"criipto.signature.jwt.v1","value":"{\"jwt\":\"eyJ0eXAiOiJKV1QiLCJhbGciOiJSUzI1NiIsImtpZCI6IjY2RkEzRkJCOEIwNEFFN0M3MzdFMDI2RUQyMDhCMjNDRTg5REE0ODcifQ..X2RP7yaCh5MYK02VBq0TI8x2VBL2cpupsCa4rCv0Nbo-JDgwGc7SxNpC1ZI2P4KJj-DHrAuPSNLN1Wa1_fwKh_Hm_a0WB471iEu_Gf4CEYFqQv042WKPqjHQP6e5kKpDGFSG33-FvTL0bwPghzwfCqHmpBMEDB7XJu_bAjm6mP5EWHLpF9dbsPO9z3t6LElTRNzVPR0Z_4qBe2XJnbk1geN_Ju1gjxx09KpNzMnfA-FARSY4uIzaSDPQMmRv9Msgvr4ihlBSNTqf4om78bmochU2mmlibI2WNsGLiSDJ6a-AxOWThcmow2FG3MrOsUZT9Td70LIBx2-KHP7a9qS_7Q\",\"jwks\":\"{\\\"keys\\\":[{\\\"kty\\\":\\\"RSA\\\",\\\"use\\\":\\\"sig\\\",\\\"kid\\\":\\\"6226B713FB8395CECB11903D1DE003C0300F6EB0\\\",\\\"x5t\\\":\\\"C6JywV1VOf4kw5JDg68RUI9j-Ts\\\",\\\"e\\\":\\\"AQAB\\\",\\\"n\\\":\\\"4kknKQf2jLiLoMcqenEZGTPdo_5be-3Y-Nz6g21YrA6k0KZWgd9VtccUqlkk_kAP35DvAY9eEJZ_4qIWvqgZeDufmnPUJdyuHQuZM34lPjTzF11hpS19ItRS0c8hW0-GLoREarj7p1MNmFXZKjA2V_L2nuoSDktRECeF9vwVprSmR2TSKc8-XXgRXOPzD5pI1yk7VRisI85HzZsS_zORuPHWJA8l3rpbTcs29-X9WL28zFt-h5IDZ8k4IhlgpQvvPOLZk5fJPOMur_yUSiKMOyphK3Gh2agp_Rj4HM7oYkbU4PvzucpyGc4NtncDXS3Vw2bC3YBf8HNmkOBdauMbpQ\\\",\\\"x5c\\\":[\\\"\\\"]},{\\\"kty\\\":\\\"RSA\\\",\\\"use\\\":\\\"sig\\\",\\\"kid\\\":\\\"66FA3FBB8B04AE7C737E026ED208B23CE89DA487\\\",\\\"x5t\\\":\\\"BE2kL0rc8vSphS5sG2tz4UMqz6w\\\",\\\"e\\\":\\\"AQAB\\\",\\\"n\\\":\\\"pugjZ-T6C8gT7czrIg7W_KizqdJE14dOT8YPHQZccrvP69eM1GKbkP02YSRsG3Qv0jx5eGq24sTFInMogHrDgIl5n9K6XlFBOQU2UkAbcT6kUU7fExUeZu09wn1YwX0-GztJZTDbdCUI_yBQAR8L1060GytW6FGa-W6MvxKy_UiSAdAYwvFZx-eUq1x6f-HV2aEKVt3Pcdk3i-wzUh9oGhRwko2YXMFfSsrVAZylvTbG7qDukHhqfHL5J7rQjc1dCH6hS0I2HKMIhzIbaXjbTHXugTr-Dj9Srty_jDCN5rqCxADGc1BWeF4ScS_GgAo2VMVHFuGprcT01HXjJaX5jw\\\",\\\"x5c\\\":[\\\"\\\"]},{\\\"kty\\\":\\\"RSA\\\",\\\"use\\\":\\\"sig\\\",\\\"kid\\\":\\\"E7995DA1CEE1A1C6FD77D427ECE7EC6FD971DB5F\\\",\\\"x5t\\\":\\\"ImBe7nRbb4VbrTyFayjyI5-yjCQ\\\",\\\"e\\\":\\\"AQAB\\\",\\\"n\\\":\\\"mexDFhzG6HtYYPFsGTmlBNFva9pCs0R_BnVCpRr5BHYStvfptpa7708pbsME-TmrDUewfLdV74z7ifp0z0dciz5TsHoHcAfzkgOGQS9GVieSLPsHm2-c44Ed70cs4Wttmbac197qf1dXsnf9KgE3oCBWDb081LBRqP19e9mQ8ZkVMYiKBjLnT33VEaNWkTbOHYdJnWfSQ7V_bf4Si62voRGi0VvkcT7Sh9z8-twYVf429JAdr8zSq228QTLgL5u6YOJDaBUdsu-Go5ZicL6dCy3qT0vVugRoY-5ozos9U_Y9V-2pdXMv65_n5RvCNgniNswmGSD-BD5MBl2SH5KBlw\\\",\\\"x5c\\\":[\\\"\\\"]}]}\"}"}
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