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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

PISMO PRZEWODNIE PREZESA ZARZADU

Szanowni Panstwo,

przekazuje na Paristwa rece jednostkowy raport roczny za 2017 rok podsumowujacy dziatalnos¢ Prima
Park S.A.

Spotka koncentrowata sie na uporzadkowaniu oraz przeprowadzeniu wewnetrznej reorganizacji catej
grupy polegajgcej m.in. na: na obnizeniu kosztéw statych, skorygowania potencjalnych
nieprawidtowosci w ewidencji ksiegowej, pozyskaniu nowych projektéw parkéw handlowych oraz
organizacji finansowania.

Na obecnym etapie kontynuacja dziatalnosci w obecnym modelu biznesowym jest trudna i obcigzona
szeregiem ryzyk, niemniej jednak wydaje sie, ze jest ona mozliwa przy spetnieniu m.in. nastepujacych
warunkow:

e Pozyskaniu nieruchomosci w oparciu, o ktére Grupa bedzie w stanie realizowa¢ kolejne pro-
jekty,

e Zawarciu z obecnymi wierzycielami porozumienia w sprawie obecnego zadtuzenia, w tym jego
redukcji oraz odroczenia catosci lub czesci sptaty,

e Pozyskaniu dodatkowego kapitatu na biezgca obstuge zadtuzenia oraz pokrycie kosztédw dziatal-
nosci do czasu uzyskania wptywéw z komercjalizacji nowych projektow inwestycyjnych.

Szacuje, iz okreslone cele operacyjne na rok 2018 oraz przygotowane projekty inwestycyjne, umozliwig
wygenerowanie nadwyzki finansowej pozwalajgcej na sptate zadtuzenia w latach kolejnych.

Z powazaniem,

Krystian Jakub Dejk
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1.

DANE EWIDENCYJNE

Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

Firma

PRIMA PARK

Forma Prawna

Spotka Akcyjna

Kraj siedziby

Polska

Siedziba, adres

Ul .Jana z Kolna 4/6 81-348 Gdynia

Numer telefonu

+48 58 674 34 34

Numer faksu

+48 58 674 92 52

Adres strony internetowej

www.primapark.pl

Adres poczty elektronicznej

sekretariat@primapark.pl

Sad Rejestrowy

Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku VIII Wy-
dziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

KRS 0000480757
REGON 193049114
NIP 5891818755

Liczba oséb zatrudnionych
31.12.2017

5 petnych etatow

Spoétka zostata utworzona w drodze przeksztatcenia Wittman Sp. z 0.0. Proces ten przeprowadzony
zostat na podstawie przepiséw art. 551 KSH, na mocy uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw Wittman Sp. z 0.0. z dnia 03.10.2013 roku.

Spotka Prima Park S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Prima Park S.A.
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

2. WYBRANE DANE FINANSOWE ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE ROCZNEGO
JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO (przeliczone na euro)

Wyszczegolnienie od 01-01-2017 od 01-01-2016 od 01-01-2017 od 01-01-2016

do 31-12-2017 do 31-12-2016 do 31-12-2017 do 31-12-2016
PLN PLN EUR EUR

f;ﬁ‘:ﬁ:‘wy ze sprzedaty izréwnane 3195 267 6696 445 766 086 1513 663
Koszty dziatalnosci operacyjnej 4659 909 9047 327 1117243 2 045 056
Zysk (strata) ze sprzedazy -1464 642 -2 350 882 -351157 -531393
Pozostate przychody operacyjne 778 088 3228 403 186 552 729747
Pozostate koszty operacyjne 37 663 433 493514 9030049 111554
gjs:e(js“ata) 2 deiatalnosci opera- -36 955 236 384007 -8.860 255 86 801
Przychody finansowe 311929 4163 745 74787 941172
Koszty finansowe 910 145 2638246 218213 596 348
szsrtz(:;rata) 2 dziatalnosci gospo- -37553 452 1909 506 -9.003 681 431624
Podatek dochodowy -545 791 444231 -130 857 100414
Zysk (strata) netto -37 007 660 1465 275 -8 872824 331210
Amortyzacja 431 349 466 970 103 419 105554
Aktywa trwate 6305 096 29322 564 1511687 6628 066
Aktywa obrotowe 1950 250 21524913 467 585 4 865 487
Naleznosci dtugoterminowe 3177 0 762 0
Naleznosci krétkoterminowe 1985 235 5093 363 475973 1151303
rs;ir;);i:;pienieine i inne aktywa pie- 1331 72 829 319 16 462
Aktywa razem 8255 345 50847 477 1979272 11493 553
Rezerwy na zobowigzania 378632 924 423 90779 208 956
Zobowigzania krétkoterminowe 7609 029,40 17 986 498 1824314 4065 664
Zobowigzania dtugoterminowe 15067 595 9275238 3612553 2096 573
Rozliczenia miedzyokresowe 14077 137438 3375 31066
Zobowigzania razem 23 069 333 28323 596 5531021 6402 259
Kapitat wiasny -14 813 988 22523881 -3551749 5091 293
Kapitat zaktadowy 1158 161 1158 161 277677 261791

Spétka prezentuje wybrane dane finansowe, zawierajgce podstawowe pozycje jednostkowego
rocznego sprawozdania finansowego Emitenta (w PLN oraz w EURO) za 2017 rok wraz z danymi
poréwnywalnymi za poprzedni rok obrotowy tj. za 2016 r.

Pozycje bilansu oraz rachunku zyskéw i strat przeliczono na EURO wedtug ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski kursu éredniego EURO na dzief bilansowy ktéry wyniést odpowiednio:

PLN za EURO 2016 2017

Kurs sredni na dzien bilansowy 4,4240 4,1709
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

3. OSWIADCZENIA ZARZADU

Oswiadczenie Zarzadu Prima Park S.A. w sprawie rzetelnego sporzgdzenia sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dziatalnosci spoétki

Zarzad Prima Park S.A. z siedzibg w Gdyni, oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, roczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe Prima Park S.A. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Emitenta, oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny
i jasny sytuacje majatkowsq i finansowga Spétki oraz jej wyniki finansowe, oraz ze sprawozdanie z
dziatalnosci Spétki zawiera prawdziwy obraz sytuacji Emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen
i ryzyk.

Gdynia, 30.11.2018 r.

Podpis Zarzqdu na oryginale dokumentu

Krystian Jakub Dejk — Prezes Zarzqdu
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

Oswiadczenie Zarzagdu Prima Park S.A. w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

Zarzad Spétki Prima Park S.A. oswiadcza, ze wybér firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie
jednostkowego sprawozdania finansowego zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczgcymi
procedury wybory firmy audytorskiej, wraz ze wskazaniem, ze firma audytorska oraz cztonkowie
zespofu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
oraz standardami wykonywania zawodu i etyki zawodowe;j.

Gdynia, 30.11.2018.

Podpis Zarzqdu na oryginale dokumentu

Krystian Jakub Dejk — Prezes Zarzqdu
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

4. STANOWISKO ZARZADU WRAZ Z OPINIA RADY NADZORCZEJ DO WYRAZONEJ PRZEZ FIRME AU-
DYTORSKA W SPAWOZDANIU Z BADANIA OPINII Z ZASTRZEZENIEM

W wydanej opinii zawartej w sprawozdaniu niezaleznego biegtego rewidenta wskazano iz z uwagi na
fakt, ze spétka utracita ptynnosc¢ i od dnia 29 sierpnia 2018 r. jest w restrukturyzacji, istnieje ryzyko, ze
dziaftalno$¢ nie bedzie kontynuowana.

Zgodnie z wydang opinig zawartg w sprawozdaniu niezaleznego biegtego rewidenta Zarzad Spotki
podziela zdanie biegtego rewidenta jednocze$nie oswiadcza, iz podejmuje wszelkie dziatania majace na
celu ustabilizowanie sytuacji finansowo-ekonomicznej Spétki, jak i Grupy oraz przywrdcenie zdolnosci
do regulowania istniejgcych zobowigzan wobec wierzycieli.

Jednoczesdnie Zarzad informuje, ze do chwili publikacji raportu rocznego, Zarzad nie miat technicznej
mozliwosci uzyskania opinii Rady Nadzorczej na temat zastrzezenia do opinii sformutowanego przez
biegtego rewidenta. Zarzad zobowigzuje sie uzyskac i opublikowac takg opinie Rady Nadzorczej w
pierwszym mozliwym terminie.

Za wyjatkiem zgtoszonego przez biegtego rewidenta zastrzezenia w zakresie ryzyka odnosnie
kontynuacji dziatalnosci, zbadane przez niego jednostkowe sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej jednostki na dzien
31.12.2017, oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01.01.2017 do 31.12.2017,
zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci, a takze przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci,

— zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o
rachunkowosci, prowadzonych ksigg rachunkowych.
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

5. INFORMACJA NA TEMAT STOSOWANIA PRZEZ PRIMA PARK S.A. ZASAD tADU KORPORACYJNEGO,
O KTORYCH MOWA W ZAtACZNIKU DO UCHWALY NR 293/2010 ZARZADU GPW Z DNIA 31
MARCA 2010 R. ,,DOBRE PRAKTYKI SPOLEK NOTOWANYCH NA NEWCONNECT”

Lp. Dobra praktyka Oswiadczenie Spétki o Uzasadnienie Spétki zamiaru
zamiarze stosowania niestosowania

1 Spétka powinna prowadzi¢ przejrzysta i | TAK z wytgczeniem | Spoétka prowadzi przejrzysta i efektywng
efektywng politykg informacyjna, zaréwno z | transmisji obrad WZA, | polityke informacyjna, wszystkie
wykorzystaniem tradycyjnych metod, jak i z | rejestracji video i | informacje dotyczace WZA sg publikowane
uzyciem nowoczesnych technologii oraz | upubliczniania nagrania. w formie raportéw biezacych dlatego
najnowszych narzedzi komunikacji kazdy inwestor bedzie mdgt je $ledzié.
zapewniajacych szybkosé, bezpieczeristwo oraz Zarzad jednak ocenia transmitowanie oraz
szeroki i interaktywny dostep do informacji. archiwizowanie WZA w Internecie jako
Spotka korzystajac w jak najszerszym stopniu z zbyt kosztowne. Ponadto Spdtka nie
tych metod, powinna zapewnié¢ odpowiednia posiada warunkéw technicznych ani
komunikacje z inwestorami i analitykami, lokalowych do przeprowadzenia takiej
wykorzystujgc w tym celu réwniez nowoczesne transmisji.

metody komunikagji internetowej umozliwiaé
transmitowanie obrad walnego zgromadzenia z
wykorzystaniem sieci Internet, rejestrowaé
przebieg obrad i upubliczniaé go na stronie
internetowe;j.

2 Spétka powinna zapewnié efektywny dostep do
informacji niezbednych do oceny sytuacji i
perspektyw  spétki  oraz  sposobu  jej | TAK
funkcjonowania.

3. Spotka prowadzi korporacyjng  strong
internetowg i zamieszcza na niej:

3.1 podstawowe informacje o Spodtce i jej | TAK
dziatalnosci.

3.2 opis dziatalnosci emitenta ze wskazaniem
rodzaju dziatalnosci, z ktérej emitent uzyskuje
najwiecej przychodéw TAK

33 opis rynku, na ktérym dziata emitent, wraz z
okresleniem pozycji emitenta na tym rynku.

TAK

3.4 zyciorysy zawodowe cztonkdéw organdw spétki, | TAK

3.5 powziete przez zarzad, na  postawie
os$wiadczenia  cztonka rady  nadzorczej,
informacje o powiazaniach cztonka rady
nadzorczej z akcjonariuszem dysponujacym
akcjami reprezentujacymi nie mniej niz 5% TAK
ogolnej liczby gtosdow na walnym zgromadzeniu

spotki.

3.6 dokumenty korporacyjne spofki. TAK

3.7 zarys plandw strategicznych spotki. TAK

3.8 opublikowane prognozy wynikéw finansowych Spétka nie publikuje prognoz wynikéw
na biezacy rok obrotowy, wraz z zatozeniami do finansowych. W przypadku podjecia
tych prognoz oraz korektami do tych prognoz ( decyzji o sporzadzeniu i publikacji prognoz,
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

w przypadku gdy emitent takie publikuje ).

NIE

zostang one umieszczone na stronie
internetowej Spotki

3.9

strukture akcjonariatu emitenta, ze wskazaniem
gtéwnych akcjonariuszy oraz akcji znajdujacych
sig w wolnym obrocie.

TAK

dane oraz kontakt do osoby, ktéra jest
odpowiedzialna w  spdotce za  relacje
inwestorskie oraz kontakty z mediami.

TAK

opublikowane raporty biezace i okresowe.

TAK  jako  linki
opublikowanych
raportow EBI i ESPI

do

Na stronie internetowej spotki znajdujg sie
odnosniki do opublikowanych raportéw.

kalendarz  zaplanowanych dat publikacji
finansowych  raportéw  okresowych, dat
walnych zgromadzeri, a takze spotkah z
inwestorami i analitykami oraz konferencji
prasowych.

TAK

informacje na temat zdarzei korporacyjnych,
takich jak wyptata dywidendy, oraz innych
zdarzeh skutkujacych nabyciem lub
ograniczeniem praw po stronie akcjonariusza, z
uwzglednieniem  terminédw  oraz  zasad
przeprowadzania tych operacji. Informacje te
powinny byé zamieszczane w terminie
umozliwiajgcym podjecie przez inwestoréw
decyzji inwestycyjnych.

TAK

pytania akcjonariuszy dotyczace spraw objetych
porzadkiem obrad, zadawane przed i w trakcie
walnego zgromadzenia, wraz z odpowiedziami
na zadawane pytania.

TAK

informacje na temat powoddéw odwotania
walnego zgromadzenia, zmiany terminu lub
porzadku obrad wraz z uzasadnieniem.

TAK

informacje o przerwie w obradach walnego
zgromadzenia i powodach zarzadzenia przerwy

TAK

informacje na temat podmiotu, z ktérym spétka
podpisata umowe o Swiadczenie
Autoryzowanego Doradcy ze wskazaniem
nazwy, adresu strony internetowej, numeréw
telefonicznych oraz adresu poczty
elektronicznej Doradcy.

TAK

informacje na temat podmiotu, ktéry petni
funkcje animatora akcji emitenta.

TAK

dokument informacyjny ( prospekt emisyjny )
spotki, opublikowany w ciggu ostatnich 12
miesiecy.

TAK
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

Jezeli wystepuje

Informacje zawarte na stronie internetowe;j

powinny byC zamieszczane w  sposob

umozliwiajacy tatwy dostep do tych informaciji.
emitent dokonywaé

powinien aktualizacji

informaciji dokonywanych na stronie
internetowej. W przypadku pojawienia sig
nowych, istotnych informacji lub wystgpienia
istotnej zmiany informacji umieszczanych na
stronie

internetowej, aktualizacja powinna

nastapi¢ niezwtocznie.

TAK

Spétka prowadzi korporacyjng

internetowg,

strone
wedtug wyboru emitenta, w
jezyku polskim lub angielskim. Raporty biezace
i okresowe powinny byé zamieszczone na
stronie internetowej co najmniej w tym samym
jezyku, w ktérym nastepuje ich publikacja
zgodnie z przepisami obowigzujgcymi emitenta.

TAK

Spotka powinna prowadzié polityke

informacyjng ze szczegdlnym uwzglednieniem
potrzeb inwestoréw indywidualnych. W tym
celu Spdtka, poza swoja strong korporacyjng
powinna wykorzystywaé indywidualng dla

danej spodtki  sekcje relacji inwestorskich

znajdujacg sig na stronie www.gpwinfostrefa.pl.

TAK z wytaczeniem strony
www.gpwinfostrefa.pl

Spotka
internetowa, na ktérej na
zamieszcza wszelkie informacje istotne dla

prowadzi wtasng strong

biezaco

inwestoréw.

Emitent powinien utrzymywac biezace kontakty
z przedstawicielami Autoryzowanego Doradcy,
umozliwienia  mu

celem prawidtowego

wykonywania swoich obowigzkéw wobec
emitenta. Spétka powinna wyznaczyé osobe
odpowiedzialng za kontakty Autoryzowanym

Doradca.

TAK

W przypadku gdy w spotce nastgpi zdarzenie,
ktére w ocenie emitenta ma istotne znaczenie

dla  wykonywania przez Autoryzowanego

Doradcq swoich obowigzkdw, emitent

niezwtocznie powiadamia o tym fakcie

Autoryzowanego Doradcq.

TAK

Emitent powinien zapewnié Autoryzowanemu
Doradcy dostep do wszelkich dokumentéw i
informacji  niezbednych  do  wykonania
obowigzkéw Autoryzowanego Doradcy

TAK

9.1

Emitent przekazuje w raporcie rocznym
informacje na temat tacznej wysokosci
wynagrodzen wszystkich cztonkéw zarzadu i
rady nadzorczej,

TAK

Spotka sprawozdaniu

finansowym

publikuje ~w
wynagrodzenia
poszczegdlnych cztonkéw zarzadu oraz
rady nadzorczej

9.2

informacje na temat wynagrodzenia
Autoryzowanego Doradcy otrzymanego od
emitenta z tytutu Swiadczenia wobec emitenta

ustug w kazdym zakresie.

NIE

Umowy zawierane przez Spétke w tym z
Autoryzowanym stanowia

tajemnice handlowg

Doradcg
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Raport roczny za okres 01.01.2017 — 31.12.2017

10.

Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej powinni
uczestniczyé w obradach walnego
zgromadzenia w sktadzie umozliwiajgcym
udzielenie merytorycznej odpowiedzi na
pytania zadawane w trakcie walnego
zgromadzenia.

TAK

11

Przynajmniej 2 razy w roku emitent, przy
wspotpracy Autoryzowanego Doradcy,
powinien organizowaé publicznie dostepne
spotkanie z inwestorami, analitykami i

mediami.

NIE

Spotka prowadzi wtasng strong
internetowg, na ktérej na biezaco
zamieszcza wszelkie informacje istotne dla
inwestoréw. Co najmniej raz w roku kazdy
inwestor ma prawo do uczestnictwa w
WZA.

12

Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie
emisji akcji z prawem poboru powinna
precyzowat ceng emisyjng albo mechanizm jej
ustalenia lub zobowigzaé organ do tego
upowazniony do ustalenia jej przed dniem
ustalenia  prawa poboru, w  terminie
umozliwiajgcym podjecie decyzji inwestycyjnej.

TAK

13

Uchwaty walnego zgromadzenia powinny
zapewniaé zachowanie niezbednego odstepu
czasowego pomiedzy decyzjami powodujacymi
okreslone zdarzenia korporacyjne a datami, w
ktorych ustalane sg prawa akcjonariuszy
wynikajace z tych zdarzen korporacyjnych.

TAK

13A

W przypadku otrzymania przez zarzad emitenta
od akcjonariusza posiadajacego co najmniej
potowg kapitatu zaktadowego lub co najmniej
pofowe ogétu gtoséw w spotce, informacji o
zwotaniu przez niego nadzwyczajnego walnego
zgromadzenia w trybie okreslonym w art. 399§
3

TAK

14

Dziehh ustalenia praw do dywidendy oraz dzien
wyptaty dywidendy powinny by¢ tak ustalone,
aby czas przypadajacy pomiedzy nimi byt
mozliwie najkrétszy, a w kazdym przypadku nie
dtuzszy niz 15 dni roboczych. Ustalenie
dtuzszego okresu pomiedzy tymi terminami
wymaga szczegétowego uzasadnienia.

TAK

15

Uchwata walnego zgromadzenia w sprawie
wyptaty dywidendy warunkowej moze zawieraé
tylko takie warunki, ktérych ewentualne
ziszczenie nastapi przed dniem ustalenia prawa
do dywidendy.

TAK

16

Emitent publikuje raporty miesieczne, w
terminie 14 dni od zakoriczenia miesigca.
Raport miesieczny powinien zawieral co
najmniej: ® informacje na temat wystgpienia
tendencji i

zdarzeth w otoczeniu rynkowym emitenta, ktére
w ocenie emitenta mogg mie¢ w przysztosci
istotne skutki dla kondycji finansowej oraz
wynikéw finansowych emitenta, e zestawienie

NIE

Spotka na biezaco informuje o wszystkich
zdarzeniach majacych istotny wptyw na
Spotke. Akcjonariusze majg dostep do
strony  internetowej  aktualizowanej,
zawierajacej publikacje, materiaty dla
medidw, linki do raportéw biezacych.
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wszystkich informacji opublikowanych przez
emitenta w trybie raportu biezgcego w okresie
objetym raportem, e informacje na temat
realizacji celow emisji, jezeli taka realizacja,
chocby w czesci, miata miejsce w okresie
objetym raportem, e kalendarz inwestora,
obejmujacy wydarzenia majace mieé miejsce w
nadchodzacym  miesigcu, ktére  dotyczg
emitenta i sg istotne z punktu widzenia
interesow inwestorow, w szczegdlnosci daty
publikacji raportéw okresowych, planowanych
walnych zgromadzer, otwarcia subskrypcji,
spotkari z inwestorami lub analitykami, oraz
oczekiwany  termin publikacji raportu
analitycznego.

16A

W przypadku naruszenia przez emitenta
obowigzku informacyjnego okreslonego w
Zataczniku Nr 3 do Regulaminu Alternatywnego
Systemu  Obrotu (,Informacje biezace i
okresowe przekazywane w alternatywnym
systemie obrotu na rynku NewConnect”)
emitent powinien niezwtocznie opublikowaé, w
trybie witasciwym dla przekazywania raportow
biezacych na rynku NewConnect informacje
wyjasniajaca zaistniata sytuacje.

TAK

Podpis Zarzqdu na oryginale dokumentu

Krystian Jakub Dejk — Prezes Zarzqdu
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