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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Bolaget bedriver verksamhet inom finansiering av fastighetsprojekt och bildades 2013 med syftet att férvérva, forvalta
och utveckla miljsanpassade och hogt avkastande bostadsfastigheter pa den amerikanska fastighetsmarknaden. | mars
manad 2016 avyttrades emellertid det davarande bestandet av fastigheter till foretaget ProGreen Properties Inc.
(numera ProGreen US Inc.) Ersittningen uppgick till USD 1 555 000 och erlades kontant med USD 200 000 samt dartill i
preferensaktier till ett varde av USD 1 355 000, som I6per med en arlig kupong om 7 % per &r. Bolaget valde emellertid
atti enlighet med avtalet i stéllet erhalla likvid for resterande del, USD 1 355 000 i pengar, vilka medel ursprungligen
forfoll till betalning den 31 december 2017. Forfallodagen har dock skjutits fram p.g.a. férseningar i ProGreens 6vriga
fastighetsprojekt och ranta lopande paforts enligt avtal. Per den 31 december 2020 uppgick skulden till USD 1 754 469,
vilken efter krav fran Bolaget sakerstallts genom en forbindelse tillhandahallen av ett dotterbolag till Progreen US Inc.
Procon Baja J.V. som har betydande tillgdngar. Denna Bolagets fordran har tillfullo reglerats under verksamhetsaret, mer
om detta nedan. Snarast ytterligare finansiering sikerstéllts, &r det dven styrelsens avsikt och uttalade malsattning att
Bolagets utestdende forlagslan uppgaende till SEK 2 176 000 skall aterbetalas. Rénta pa detta forlagslan 16per med 7%
per &r och har hittills betalats genom upptagande av nya lan fran tva av Bolagets storre aktiedgare.

| november 2020 beslutade en extra bolagsstimma i Bolaget att anta en ny bolagsordning innebdrande bland annat att
ett nytt namn antogs, Cielo Mar Finans AB (publ). Samtidigt valdes en ny styrelse och en ny VD tilltrédde sin befattning.

Bolagets nya verksamhet &r att finansiera Procon Baja J.V. s projekt — byggnation av energineutrala bostader som helt
drivs av solenergi och inte &r anslutna till elnétet. Procons projekt &r beldget pa en halv, Baja California i Mexiko, vid
Stilla havet cirka 40 mil séder om San Diego i Kalifornien, USA. Omradet, med namnet Cielo Mar ("himmel och hav") dar
semesterbostdderna skall byggas bestar av ett drygt 2 000 hektar stort landomrade med en 7,2 km lang kustlinje.
Bolaget planerar bland annat att ge ut rdntebdrande obligationer och finansiera exploateringen av omradet genom [an
till projektbolaget Procon Baja J.V., mot sékerheter, inteckningar, i fastigheten (marken). Omradet som skall exploateras
varderades i mars ménad 2018 i ramarksutférande av CBRE Richard Ellis till USD 42 miljoner. (cirka SEK 400 miljoner)
och i november ménad 2021 till USD 50 miljoner (cirka 480 miljoner SEK), och &r i princip obelanat. Omradet har
projektindelats i fem faser och forberedelser for byggstart av forsta fasen om 133 hektar pagar for fullt.

Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Under perioden maj-juni, har Bolaget emitterat rdntebarande obligationer med motsvarande 7,890 MSEK.
Obligationerna har en I6ptid om fem (5) &r och en arlig rdnta om 10 procent som utbetalas tva ganger arligen.
Obligationen har sedermera upptagits till handel pa First North Bond Market med forsta handelsdag den 7 oktober,
2021. Obligationsemissionen inbringade dock mindre medel &n styrelsen raknat med, varfér andra kompletterande
finansieringsalternativ kommer att undersdkas.

Del av de medel som inkom genom obligationsemissionen i maj-juni, 2021 har som tidigare aviserats investerats i
Procon Baja J.V. projekt i Mexiko i form av lan. Den 15 oktober, 2021 reglerades Bolagets fordran pa ProGreen US Inc.,
vid tillfallet USD 1 842 889, genom att denna omvandlades (kvittades) till 7,3 procent av samtliga aktier i Procon Baja
JV.S.R.L De C.V. Kvittning skedde till en for Bolaget férmanlig vérdering som vida understeg den vardering som CBRE
Richard Ellis faststallde 2018, 2021 och som bada framgar ovan. o~
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Vasentliga handelser efter periodens utgéng
Styrelsen har fattat beslut att undersoka maojligheterna att stérka det egna kapitalet i Bolaget genom nyemission av
aktier. Detta &r en del i Bolagets évergripande finansieringsplan.

Framtida utveckling

Bolaget har ingatt avtal med Procon Baja J.V. om att erhalla en provision motsvarande 1 % av samtlig forséljning i fas 1,
i Procons projekt i Mexiko, forutsatt att Bolaget medverkar till finansieringen av fas 1 i projektet. Den totala berédknade
forséljningsvolymen i fas 1 uppgar vid full exploatering till cirka 415 miljoner USD och har reviderats upp fran tidigare
cirka 350 miljoner USD som ett resultat av justerade priser pa de enheter (bostader) som ingar i fas 1. Den stora
potentiella uppsidan i projektet bestar dock av en vederlagsfri teckningsoption som ger Bolaget réatt att inom 36
manader, senast i mars manad 2024, forvarva maximalt 10 % av hela projektet till motsvarande den vardering som CBRE
Richard Ellis faststallde i mars manad 2018. Med tillford finansiering och pa sikt som projektet exploateras, bedémer
Bolaget att denna option kan bli mycket vardefull.

Styrelsen och ledningen har ingaende analyserat de potentiella effekterna av Covid -19 pandemin for Bolaget. Det
rader fortfarande viss osdkerhet om pandemin, men denna ar begréansad.

Den verksamhet som Bolaget inlett finansiering av i Mexiko bedéms i nuldget dock inte paverkas av pandemin da

mycket av arbetet fortfarande &r av forberedande natur. Nar bostaderna &r klara for inflyttning ar det styrelsens
beddmning att pandemin har klingat av.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2101-2112 2001-2012 1901-1912 1801-1812
Nettoomsattning 3 737
Resultat efter finansiella poster 904 -1192 2724 -431
Soliditet % 53 82 85 82

Nettoomsattningen har dkat till foljd av bolagets nya verksamhetsinriktning och avser vidarefakturering av kostnader
hanforligt till obligationsemission och forvaltning. <\
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 933 942
Resultatdisposition enligt bolagsstimman
Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 933 942
RESULTATDISPOSITION
Till arsstdmmans forfogande star foljande medel:
Fri 6verkursfond 6 566 871
Balanserat resultat 4320 159
Arets resultat 763 992
Summa 11651022

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rakning 11651 022
Summa 11651022

Fri over-
kursfond
6 566 871

6 566 871

Balanserat
resultat
5511 847
-1 191 688

4320159
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Arets
resultat
-1191 688

1191 688
763 992
763 992
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RESULTATRAKNING

2021-01-01
2021-12-31

Rérelseintdkter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintékter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

3737 000
3737000

-3 994 080
-3994 080

-257 080

1508 267
186 563
-533 755
1161075
903 995

903 995

-140 003

763 992

5(10)

2020-01-01
2020-12-31

3

-160 701
-160 701

-160 702

-877 796

-153 190
-1 030986

-1 1917 688

-1 191 688

-1 1917 688
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BALANSRAKNING 1

B - S 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgangar
Agarintressen i 6vriga féretag 3 15894 917 -
Andra langfristiga fordringar 4 3000 000 14 436 029
Summa finansiella anldggningstillgangar 18894917 14 436 029
Summa anldggningstillgangar 18 894 917 14 436 029
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos &vriga foretag som det finns ett &garintresse i 3737 000 -
Ovriga fordringar 62 004 319
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 266 313 -
Summa kortfristiga fordringar 4065 317 319
Kassa och bank
Kassa och bank 942 713 4298
Summa kassa och bank 942 713 4298
Summa omséttningstillgangar 5008 030 4617
SUMMA TILLGANGAR 23 902 947 14 440 646
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N i .
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 933 942 933 942
Summa bundet eget kapital 933942 933942
Fritt eget kapital
Fri 6verkursfond 6 566 871 6 566 871
Balanserat resultat 4320 159 5511 847
Arets resultat 763 992 -1191 688
Summa fritt eget kapital 11651022 10 887 030
Summa eget kapital 12 584 964 11 820 972
Langfristiga skulder
Obligationslan 5 7 890 000 -
Summa langfristiga skulder 7 890 000 -
Kortfristiga skulder 6
Leverantorsskulder 76 175 -
Skatteskulder 119411 20 426
Ovriga skulder 2713 315 2572 248
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 519 082 27 000
Summa kortfristiga skulder 3 427 983 2619 674
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 902 947 14 440 646
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KASSAFLODESANALYS 1
2021-01-01 2020-01-01

e S _2021-12-31 _ 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -257 080 -160 702
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
- Avskrivna fordringar - 34 806
Omklassificering 49 698 -
Erlagd rénta -79 672 -153 190
Kassafléde fran den l[6pande verksamheten fére férdndringar
av rérelsekapital -287 054 -279 086
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
- Okning(-)/minskning(+) évriga kortfristiga fordringar -3933 801 -
- Okning(+)/minskning(-) av leverantorsskulder 76 175 -
- Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 193 096 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -3 951 584 -279 086
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella anlaggningstillgadngar -3.000 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 000 000 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 7 890 000 250 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7 890 000 250 000
Arets kassaflode 938 416 -29 086
Likvida medel vid arets borjan 4297 32763
Kursdifferens i likvida medel - 620
Likvida medel vid arets slut 942 713 4297
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens allminna

r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och Koncernredovisning ("K3").

Not 2 Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter langfristiga fordringar
Valutaeffekter

Ranteintakter 6vriga

Avgar ./. rantekostnader

Summa

Not 3 Agarintressen i dvriga foretag

Ingédende anskaffningsvarden
Foréndringar av anskaffningsvdirden
Inkodp

Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat varde

Agarintressen i 6vriga féretag
7,3 % i Procon Baja J.V.S.R.L De C.V.

Not 4 Andra langfristiga fordringar

Ingdende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Valutaeffekter
Omklassificeringar m.m.
Utgaende anskaffningsvarden

Not 5 Langfristiga skulder

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter

balansdagen

Obligationslan med ISIN nr. SE0015950282. Ranta 10

2021

699 042
809 225
186 563
-533 733
1161097

2021-12-31

15894 917
15894 917

15 894 917

Sate
Mexico

2021-12-31

14 436 029
3 649 663
809 225
-15894 917
3 000 000

2021-12-31

7 890 000

2020

1073 643
-1951 439
-153 190
-1 030 986

2020-12-31

2020-12-31

15314 446
1073 643
-1951 439
-621

14 436 029

2020-12-31
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Cielo Mar Finans AB (publ)
Org.nr. 556923-6523

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Cielo Mar Finans
AB (publ) for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av Cielo Mar Finans AB (publ)s finansiella
stillning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhallande till Cielo Mar Finans AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och
#ndamélsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r
nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktoren for bedomningen av bolagets forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sé ér tilldmpligt, om
forhallanden som kan péverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1imna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet #r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av

R3 Revisionsbyra KB

Riddargatan 30 114 57 STOCKHOLM org.nr. 916503-3409

Tel: +46-8-555 108 oo Fax: +46-8-555 108 11

revision@r3.se www.r3.se

oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrén
dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror p
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidosttande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgérder som #r lmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av &rsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen
fista uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar dr
otillréickliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hidndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte lédngre kan fortsétta
verksamheten.

» utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

-
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omraden och forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertriddelser skulle ha sirskild betydelse for
Uttalanden bolagets situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,

Utsver min revision av 4rsredovisningen har jag &ven utft en beslutsunde:rlag_, vidtagna atgérder och al}dra forhallanden sorr.1 iir.
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for relevanta for mitt uttaland.e om an SVE.ﬂ.Sﬁ.l}.l?t' Som urll‘derlag for mitt
Cielo Mar Finans AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande

dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. bolagets.vmst eller forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt
med aktiebolagslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for riakenskapséret.

1%
Grund for uttalanden Stockholm dgn Z 2022
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar"

Jag #r oberoende i forhallande till Cielo Mar Finans AB (publ)

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt Tomas NOJd
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Auktoriserad revisor

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ér tillréckliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande stt. Verkstillande direktoren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nddvéndiga
for att bolagets bokforing ska fullgdras i dverensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhéimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nagot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

+ panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget #r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller fsrsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pd min
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
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