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Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning
2-plans verkstadslokal

Till eller ombyggnad

Byggnadsdel

Tak: Plat

Fasad: Plat

Fonster: 3-glas

Stomme: Stal

Grund: Betongplatta pa mark
Installationer

Varme: Vattenburen, Bergvarme
Ventilation: FTX-system

Vatten: Eget vatten

Avlopp: Eget avlopp

Fragor till sdljaren

Uppgifter fran agare eller representant

Byggnadsar
2011

Ovrigt
Huset moblerat

Huset forvarvades 2011 av nuvarande agare. Solceller installerade, ar 2022. FTX-System installerad, ar 2012. |

ovrigt inga kadnda atgarder utférda.

Tak: Husets takbekladnad ar i originalutférande.

Vatutrymme: Husets vatutrymmen ar i originalutférande.

Har radonhalt i boendemiljén kontrollerats? Nej

Har ventilationskontroll utforts? Nej
Energideklaration Ja
Finns fragelista upprattad? Ja
Finns vattenanalyser fér eget vatten? Nej
Fungerar eget avlopp tillfredsstéllande? Ja
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Allman reflektion

Huset ar ett 2-plans verkstadslokal med betongplatta fran bérjan av 2010-talet.
Husets tak, fénster och fasad ar i original utférande.

Som kopare till denna fastighet ar det viktigt att ta del av hela protokollet samt att sdkerstalla att man forstatt
inneborden av det som star. Har man som kdpare av fastigheten inte deltagit vid besiktningen finns det méjlighet
att gora en besiktningsgenomgang. Detta kan man géra pé telefon eller pa plats med undertecknad. Onskar du
som kopare en besiktningsgenomgang pa plats i huset bokas detta genom att kontakta besiktningsmannen. Fragor
angaende protokollet besvaras av besiktningsman: Marcus Atterstad 054-211128.

Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmairkning

Nockvind X | Besiktningsbart utrymme saknas.
Invandigt

Ovre Plan

Lager 1 X

Lager/Omkladningsrum | X

Nedre Plan
Hall X Bomljud forekommer delvis pa klinkergolv.
Kontor X
Kok X Avloppsslangen till diskmaskin ar ej klamrad i vagg/skap.
Fuktskydd saknas under kyl/frys.
X Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhojda
fuktindikationer erhallits.
WC/Dusch X Hela golvet lutar ej mot golvbrunn.
X Elinstallation bor kontrolleras.
x Manschett i golvbrunn ar ej besiktningsbar, vilket medfér att tatskiktets
anslutning till golvbrunnen ej kan bedémas.
X Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhéjda
fuktindikationer erhallits.
Verkstadslokal X
Tvatthall X
Pannrum X

Elinstallation ingar inte i besiktningens omfattning men besiktningsbara
Generellt X brister har noterats och det rekommenderas darfor att en fackman
kontaktas for bedémning av atgardsbehov.

Utvandigt
Tak X Tak ar besiktigat fran mark pga saker tilltradesvag saknas.
Avvattning
Fonster
Fasad
Sockel
Mark

X X X| X X

Datum
2025-06-26

4 ' /
. 2 . P & ,
Marcus Atterstad
Besiktningsforrattare
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Genom besiktningen genomfor besiktningsforréttaren en undersdkning av byggnadens skick vid besiktningstillféllet. Besiktningen
kan gélla d&ven andra byggnader pé fastigheten om detta Gverenskommits.

I besiktningsutlatandet skall besiktningsforréttaren notera avvikelser en kdpare med fog har att forvénta sig vid kopet.
Undersokningen dr en ren byggnadsteknisk besiktning och innefattar en okuldr besiktning av byggnaden samt granskning ur
byggnadsteknisk synvinkel av handlingar som tillhandahéllits och som antecknats i detta utlatande.

Inom ramen for detta uppdrag lamnas ej forslag till avhjédlpande av fel.

Miljéundersokning for att uppfylla ev. krav i miljobalken ingar ej i detta uppdrag. Besiktningen fullgdr endast en del av koparens
undersokningsplikt.

2. Undantag

Undersokning av installationer sdsom el, virme, vatten, sanitet, ventilation, rokgéngar, eldstdder och maskinell utrustning samt
brandklassningskrav ingdr inte i besiktningen, sadvida det inte uttryckligen avtalats.

Bedomning av material som kan innehélla miljéfarliga &mnen sdsom asbest, pcb etc. ingér ¢j i besiktningens omfattning.

3. Séljarens uppgifter

Saljaren skall pa besiktningsforrattarens begiran ldmna uppgifter om forekomsten av de avvikelser i byggnaden frén vad en kopare
med fog haft anledning rdkna med, som siljaren kénner till. Sdljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst kdparen om.
Om upplysningar ej lamnats av séljaren antecknas detta i utldtandet.

4. Handlingar

Besiktningsforrittaren granskar de handlingar som tillhandahallits, och som finns antecknade i utldtandet. Granskningen sker utifran
att besiktningsforrittaren darigenom skall fé ett stod for sin bedomning av det byggnadstekniska utforandet.

I granskningen ligger inte att kontrollera uppgifter, sdvida inte sirskild uppgift vid den byggnadstekniska granskningen beddms som
felaktig. Om fortsatt teknisk utredning eller annan sérskild utredning utfors av annan an besiktningsforréttaren har
besiktningsforrittaren inget ansvar for den andres arbete.

5. Riskanalys

Besiktningsforrittaren lamnar utlatande om byggnadens skick utifran sina iakttagelser samt egna och allmént kédnda erfarenheter om
sdrskilda risker forknippade med jamforliga byggnader.

Riskanalysen sker med utgédngspunkt fran byggnadens alder och skick och vad kdparen rimligen kan forvénta sig. Finner
besiktningsforrittaren att behov foreligger av fortsatt teknisk utredning skall detta antecknas i utldtandet. Om konstruktion
riskanalyserats eller rekommenderats fortsatt teknisk undersokning kan ansprak p.g.a. skador i densamma ej stillas mot
besiktningsforrattaren.

6. Forsikring
Besiktningsforrattaren har tecknat konsultansvarsforsékring till for denna forsékringstyp normalt féorekommande villkor.

7. Ansvarsbegrinsningar

Villkoren i ABK 09 ligger till grund for uppdraget.

Information samt undantag fran ABK 09 p.g.a. uppdragets art och omfattning:

Besiktningsforrattaren ansvarar endast for innehallet 1 besiktningsprotokollet gentemot sin uppdragsgivare.

Vid reklamationer skall bestillaren pavisa skada och skadeorsak for besiktningsforetaget.

Om besiktningsforrattaren sjalv genomfor fortsatt teknisk utredning eller foreslar ett dtgardsprogram betraktas detta ur
ansvarsbegriansningssynpunkt som ett och samma uppdrag, varfor ansvarsbegransningen 120 basbelopp avser den sammanlagda
skadestandsskyldigheten for besiktningsuppdraget och eventuella fortsatta tekniska utredningar.

Krav gentemot besiktningsforréttaren skall anmélas till denne inom skélig tid efter det att skadan mérkts eller bort mérkas
(reklamation). Reklamation fér dock inte ske senare 4n ett ar efter uppdragets avslutande. Sker inte reklamation inom de tider som
angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att aberopa skadan.
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedomningssitt vid besiktningen.

Beddmningsgrunder:

OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dér stegen, utan anmérkning”, ”papekande” och ”bor atgirdas”
ar de varianter som forekommer. Detta system anvénds for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som
forekommer. Anmérkning under kolumnen pépekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en
kommentar, riskanalys eller liknande som kompletterar papekandet ldngst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/ riskanalys. Det
ar darfor mycket viktigt att den text som star under “kommentar / riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det ar dar
besiktningsforréttaren ofta utvecklar sina beddmningar. Det dr ocksa viktigt att inse att besiktningsmannen skall avgéra om fel som ev.
forekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pé husets alder och skick. Besiktningsmannen ar darfor mer tolerant mot
mindre fel eller brister i ett gammalt hus &n i ett nytt, eftersom standarden i ett nytt hus bor vara fritt fran mer allvarliga fel och brister.
Detta innebér ocksa att nyrenoverade utrymmen i dldre hus erhaller en stramare syn pa avvikelser. Den fjarde kolumnen anvénds for
att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillgénglig for besiktning vid besiktningstillfallet.

Vad ir fukt:

Fukt &r en naturlig del av var milj6 och livsnodvindig for oss alla. Ibland kan dock fukt stélla till med bekymmer i vara bostdder och
byggnader. I véra hus fortgér hela tiden fuktvandringar sévél inifran som utifrén. Inifrén genom brukarna fran t.ex. matlagning,
duschning, mm. och utifran genom t.ex. regnvatten, snd, ytvatten, fukt frdn marken, etc. I vissa fall medfor dessa fuktvandringar
skador pa fuktkénsligt material och skapar sekundarskador sdsom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formforandringar
men dven estetiska skador.

Radon i luft:

Radon &r en gas som uppkommer nir radioaktivt material sonderfaller. Radon &r en lattflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi
normalt sett kan uppleva.

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med mélséttningen att samtliga bostiader skall ha en radongashalt som understiger 200 Bg/m3 fore
2020.

Vid besiktningar anger darfor generellt sett OBM's besiktningsmén att radonférekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns
tillgangligt. Detta behover inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens milj6foérvaltning kan ge
véagledning i denna fradga. Radon kan hérréra bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under byggnaden.

Radon i vatten:
Vissa hus har egen brunn for dricksvatten eller tar vatten via gemensam vattenbrunn.
Radonhalten i vatten bor ej dverstiga 1000 Bg/l vatten.

Asbest

Asbest ér ett hilsofarligt &mne som é&r vanligt forekommande i dldre byggnader byggda mellan &ren 1940 och 1979. Framforallt kan
man finna asbest i eternit for tak och véggar, i murbruk/fix/fog, mattlim, golvbeldggningar ventilationstrummor, isoleringsmaterial
m.m. Anviandningen av asbest forbjods inom byggsektorn 1982. Mer information finns p& Arbetsmiljoverkets foreskrifter och
allméinna rad om asbest, AFS 2006:1

Energideklaration:

Villor till forséljning skall, enligt ny lag, efter den 1-a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som é&r energideklarerade skall
sedan alltid ha en energideklaration som inte &r édldre &n 10 &r vid forsdljning.

Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med fardigstéllandet.

Vattenkvalité:
Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor kontrolleras med jaimna mellanrum for
att vara séker pa att vattenkvalitén &r tillfredsstéllande. Ra4dgor med kommunens miljoforvaltning for vigledning.

Avloppssystem:
Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avloppsanlidggningar. R&dgér med kommunens miljoforvaltning for viagledning
om den aktuella fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rokgangar:

Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgéngar och dess tithet etc. OBM's generella instéillning &r att kontakta
skorstensfejaren om den murade skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5—-6 &ren. Eldstdder som inte anvinds erhéller normalt sett
automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll:

For att erhélla information vilka krav som foreligger pa husets eldstider kan foljande foreskrift inhdmtas frin MSB. “’Foreskrifter och
allménna rad om rengoring (sotning) och brandskyddskontroll MSBFS 2014:6”
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Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/liglutande tak

Ett plant eller laglutande tak kréver i regel mer underhall och &r svarare att kontrollera &n t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind. Skadorna
som upptrider efter lackage eller t.ex. kondensation dr ofta missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begrédnsade mojligheter for
besiktningsmannen att bedéma dess kondition och funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av angspérrens tithet, men ocksa av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det
ocksa oftast krdvs relativt omfattande forstérande haltagning for att sdkert undersoka takkonstruktionerna ses denna konstruktion dérfor som en s.k.
dold konstruktion. Det dr dock alltid ytterst upp till koparen att bedoma vilka undersékningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar.
Takbekldadnader av papp kréver regelbunden kontroll och underhéll. Takpapp har en forvéntad livslangd om ca 20 ar medan takduk har ca 30 ar eller
mer, vilket dven géller beklddnader av plat.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal underlagspapp p4 yttertak

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken ér att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pa 1dkt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor far med aren frostspringningar vilket innebér 6kad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande forméga att fungera tillfredsstdllande pa grund av att tatskiktet torkat ut och vatten kan lacka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

Mosspévéxt och liten dverlappning pé takpannorna, liten taklutning och utsatt lige medfor ocksé okad risk.

Normal underhéllsintervall for underlagspapp och takpannor ér ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dir lickage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft tringer upp pa vinden pa grund av otitheter i vindsbjdlklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan kondensera eller
skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om detta intrdffar &r det av stdrsta vikt att &ven undersoka byggnadens allmédnventilation, vindens
isoleringstjocklek, angspérr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfiargning saltutfillningar, med utsatt lige m.m.

Hog fuktintringning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande konstruktioner erhaller mikrobiella skador. Orsaken kan vara undermalig luftspalt
bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i dess nederkant eller brukspill som leder in fukten i viggkonstruktionen. Aven s.k. sommarkondens
kan intrdffa ndr varm solinstralning tréffar den fuktiga viggen och medfor fuktvandring in i viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dér putsen sitter direkt pa vigg-isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervdggar saknar ventilationsspalt i viggkonstruktionerna och risk for fuktintringning i vagg foreligger. Skadorna i viggarna forblir ofta
osynliga bade invindigt och utvédndigt i inledningsskedet.

En teknisk undersokning av en sddan fasad medfor relativt omfattande héltagning.

Killare

6. Kiillarviggar

Om kéllarytterviggarnas utvéndiga fuktisolering bestar av tjarstrykning har denna en begrinsad livsldngd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebdr att
utvdndiga atgirder i manga fall skall ses som naturligt och nddvindig efter denna tidsperiod. Om den utvindiga fuktisoleringen forlorar sin tithet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade viaggar nedan.

7. Utregling pa killarviggarnas insida

Om utregling forekommer pa kéllarytterviggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppsta, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
véaggskivor riskerar att utséttas for hog fuktighet med mikrobiella skador som foljd.

Aven kondensutfillning kan forekomma i viggarna vid for viiggarna ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion da konstruktionen generellt sett har flera mgjliga fuktrelaterade brister. Organiskt material under
golvets dngspérr eller cellplast exponeras ofta for en hog fuktighet fran betongplattan och mikroorganismer erhéller en acceptabel livsmilj6. Detta kan
pa sikt medfora lukter eller annan oangeném luftkvalité inomhus.

Ytter- och innervédggssyllar saknar i manga fall fuktspérr, under dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

9. Uppreglade golv pa betongplatta

Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett i foljande, organiskt material sdsom trireglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den &r fuktig ger upphov till mikrobiella skador.

Den 6verliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en hogre relativ fuktighet under densamma. Det 4r dessutom inte ovanligt att
betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella skador som f6ljd. Ytter- och innervéggssyllarna saknar i manga fall fuktspérr, under
dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

S16404 - Stenstan 1:32 Sida 6 (av 8) Senast andrad: 2025-06-30 11:13



Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund

Den sjdlvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som en riskkonstruktion. Orsaken ar bl.a. den férhdjda fuktigheten i grunderna under
sommarhalvaret som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad av fuktsparr med hogt fukttillskott fran marken till grunden kan ocksa vara en
orsak liksom kylande berg i dagen i grunden m.m. Vi anser det vara mycket viktigt att alltid ta upp en lucka och inspektera grunden om detta
rekommenderas i besiktningsprotokollet. Om grunden inte bedoms vara fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvandigt med héltagning i bjélklaget for
kontroll av dess status.

11. Fonster

Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin tithet och ge upphov till missfargningar mellan fonsterrutorna.

Detta dr 1 huvudsak en skada av estetiskt natur dé fonstrets isolerings-forméga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt sett ha
en livslangd pa ca 25-30 ar &ven om nyare fonster-typer anses ha en lédngre livslangd &n de &ldre frén slutet av 1970-talet och borjan av 1980-talet.
Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en liknande teknisk livslangd (25-30 ar) som ovan ndmnda fonster-typer dven om
skadorna istillet dr orsakade av fukt- och rétskador.

12. Aldre badrum
Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande bakomvarande titskikt och golvbrunnens anslutning till titskiktet. Golvbrunnen
och roren &r ofta gjorda av gjutjarn och kan vara rostangripna. Risken for fuktskador bedoms darfor vara hogre.

13. Klinkers pa tribjilklag

Klinkers pa trabjéilklag &r i ménga fall en oldmplig konstruktion da mindre rorelser alltid uppstar i trdkonstruktioner dels beroende pa
arstidsforandringar men dven pa grund av belastningar. Detta kan leda till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande tétskikt. Om
underliggande tétskikt skadas i vatutrymmen riskeras att fuktskador uppstar om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar

Golvbrunnar 4r i sig installationer som inte ingér i besiktningen eftersom de hanteras under VVS installationer och &r undantagna i besiktningens
omfattning. Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet ar av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns dérfor en branschrekommendation som
sdger att om vatutrymmet renoverades efter 1990 sa bér golvbrunnen bytas och efter 2007 sa skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.
Om golvbrunnen ar smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till omgivande tétskikt eller ytskikt bedomas, vilket dé noteras i protokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersékning
Det &r i manga fall svart eller omdjligt att faststdlla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid Sverlételsebesiktningen utan héltagning

och anvéndande av tekniska hjdlpmedel sdsom t.ex. fukt- och temperaturgivare.

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersdkning ger déarfor besiktningsforrittaren majlighet att varna for risker och
rekommendera undersokningar som inte ingar i en dverlatelsebesiktning. Ofta kan forréttaren inte bedéma om foreliggande konstruktioner fungerar
tillfredsstéllande eller inte.

Manga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner inte alls
fungerar tillfredsstallande.

For en bestillare av en dverlatelsebesiktning ar det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgéra om t.ex. den fortsatta tekniska
undersokningen skall utforas, eller om man som bestdllare kan tinka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av
fastighetskopet.
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Avskrivningstider for olika material och installationer
Foljande lista redovisar generell teknisk livslangd for installations- och byggnadsmaterial.

Utvandigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp, under takpannor

Korrugerad takplat
(underliggande takpapp)

Bandfalsad plat
(med underliggande takpapp)

Platdetaljer
Hangrannor o stupror
Underlagstak

Fasader:

Trapanel

Farg pa fasad o tradetaljer
Puts

Fonster:
Isolerglas
Fonster, tra
Dérrar

Kallaryttervaggar:
Fuktisolering, tjara
Draneringsledning

Invandigt
Malning/tapetsering
Plastmatta pa golv
Laminatgolv

Parkett

*Kan ej anges, beror av hur mycket luft systemet paverkats av.
Uppgifterna kommer bl.a. fran renoveringshandboken, SABO avskrivningsregler, meddelande M84:10 Statens institut for

byggforskning samt erfarenhetsmassiga varden.

S16404 - Stenstan 1:32

Sida 8 (av 8)

Invandigt

Ytskikt vatutrymmen
Vatrumsmatta
Tatskikt under klinker

Tatskikt under klinker
(dispersion cax1980-1995)

Vatrumstapeter

Installationer for vatten
Avloppsledningar, gjutjarn

Avloppsledningar, pvc
(installerad fore 1974)

Avloppsledningar pvc
(installerad efter 1974)

Vattenror galvad
Vattenror koppar

Varmeledningar och
radiatorer av stal
Porslin

Elinstallationer
Kablage, centraler

Vitvaror
Varmvattenberedare

Luft/luft varmepump
Varmepumpar, ovriga
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