RITHITIIT
LR
il i il el s

ARSREDOVISNING
BOSTADSRATTSFORENINGEN

TORSO 5

BRF Torso 5 STORHOLMEN

Org.nr 769621-4829 forvaltning

dokumentnyckel: QE5VY-8VCQE-EV6FM-XYOMN-8AHVX-QHJQZ

Penneo



BRF Tors® 5 1(16)
Org.nr 769621-4829

Styrelsen fér BRF Torsé 5 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Forvaltningsberdttelse
Verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegréansning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Féreningens fastighet

Torsd 4 och Torso 5 i Stockholms kommun férvarvades 2011-09-15. Foreningens
fastigheter bestar av tva flerbostadshus pa adress Molkomsbacken 3-13 och
Molkomsbacken 15-35. Fastigheten byggdes 1958 och har vardear 1958 (Torso 4) och
1969 (Torso6 5). Tomtrattsavtal finns till fastigheterna Torsé 4 och Torsé 5 da
foreningen inte dger marken utan hyr den av Stockholms kommun via
tomtrattsavgald.

Tomtrattsavgalden ar per 2023-12-31, 529 500 kr. Avtalet galler till 2028.

Den totala byggnadsytan uppgar till 10 418 kvm, varav 10 385 kvm utgor
lagenhetsyta och 33 kvm lokalyta.

Lagenhetsfordelning
50 st 1 rum och kok
14 st 2 rum och kdk
81 st 3 rum och kok
4 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kok
4 st 6 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 127 upplatna med bostadsratt och 27 med hyresratt.
Foreningen har en gastlagenhet som hyrs ut till medlemmar.

Forsdkring till fullvarde har foreningen tecknat hos Trygg Hansa. |
avtalet ingar styrelseforsakring och kollektivt bostadstillagg.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken togs fram i samband med kopet 2011,
anvands som underlag for de underhallsatgarder som utforts och planeras.
Underhallsplanen uppdateras l6pande.
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Tidigare genomférda Gtgdrder, Ar

Byte av varmvattenventiler, 2023

Byte av passagesystem, 2023

Paborjad installation av bergvdarme, 2023
Paborjad renovering av hyresrétter, 2023
Balkongbesiktning, 2022

Reparerad bottenplatta i MB25 2022
Grovsortering avvecklad/FTI kallsortering inrattad, 2022
Grillplatsen fardigstalld, 2022

Radonmatning, nymatning 2022

Relining av samlingsledning, avlopp 2022
Underhall av samlingsledning, avlopp 2021
Byggnation av grillplats 2021

Takrenovering Molkomsbacken 21-35 2021
Genomfort radonmatning och atgarder 2021
Elbesiktning 2021

Genomlyst och atgardat samtliga brandceller 2021
Asbestsanering kulvert 2021

Forstudie for installation av bergvarmeanldggning 2021
Forstudie for installation av solceller och gemensam el 2021
Stamspolning 2020

Fonsterrenovering 2020

Byte av vattenventiler och varmejustering 2020
Skadedjurssanering 2020

Luktsanering 2020

Renovering av styrelselokal 2019

Upprustning gastlagenhet 2019

Fasadtvatt 2017

Stamspolning 2015

Aterstillande markanlaggning, 2014

Trappa Molkomsbacken 19-21 2014
Ventilationsatgard maa OVK 2014
Gardsrenovering 2012

Lagenhetsombyggnad 2008

Stambyte 2006

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och ekonomisk forvaltning har

foreningen tecknat med Storholmen.
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Bostadsriittsforeningen registrerades 2010-05-17 hos Bolagsverket och foreningens ekonomiska plan

registrerades 2011-06-14. Féreningens nuvarande gallande stadgar registrerades 2010-05-17. Nya

stadgar har antagits pa tva efterféljande stammor, 2018-02-28 samt 2018-05-02, vilka ar registrerade

hos Bolagsverket.

Foreningens skattemassiga status ar att betrakta som ett dkta privatbostadsforetag.
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Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets bérjan till 173 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 7. Antalet medlemmar som avgatt under aret &r 9.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar 171. Under aret har 7 dverlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en Overlatelseavgift pa f n 1208 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f n 476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma, 2023-06-01 haft foljande sammansattning:

Sophia Ahlin, ordférande

Jimmy Strandhav, vice ordférande
Sussie Kostic Navidi, sekreterare
Zeynep Ahmet Vidal, kassor
Ljudmilla Maslennikova, ledamot
Henrik Didriksson, ledamot

Till revisor har BoRevision valts med Joakim Mattson som ansvarig och Jorgen Gotehed som suppleant.
Valberedningen bestar av Bianca Biutu och Daniel Ohlin.

Styrelsesammantréiden som protokollforts under aret har uppgatt till 12 st. Dessa

ingar i arbetet med den kontinuerliga forvaltning av foreningens fastighet som

styrelsen under aret arbetar med.

Foreningens firma har tecknats av tva ledamaéter i foreningen.

Handelser under rikenskapsaret

Arsavgifterna har under arets fjarde kvartal hojts med 3% givet det radande

ekonomiska laget i resten av landet. Foreningens medlemmar blev i samband med

hojningen dven informerade om att ytterligare tva hojningar skulle genomforas

under foljande ar, 2024.

Underhadll av fastigheten som genomforts under verksamhetsaret och dar hela
kostnaden belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Planerat underhallsbehov av foreningens fastighet beraknas till 13 800 kkr fér den
narmaste 10-arsperioden.

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrdkningen.
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Underhall av fastigheten som genomforts under verksamhetsaret och dar hela
kostnaden belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Planerat underhdllsbehov av foreningens fastighet beriknas till 3773 tkr for

den ndrmaste 10-arsperioden.

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.

Planerad dtgérd Ar Kostnad/Tkr

Installation av innertak, 2024, 300

Renovering hyresgastlagenheter, 2024, 3 500
Installation av bergvarmeanldaggning, 2024, 6 000
Renovering av portar, 20xx, 1 000

Renovering av trapphus, 20xx, 1 500

Installation av solceller och gemensam el, 20xx, 1 500
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 7 243 7 303 7 164 7 231 7 451
Resultat efter finansiella poster -7 029 -5 029 -4 461 -4 624 -2804
Soliditet (%) 51,4 54,9 55,9 58,0 59,0
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta (kr) 558 554 578 578 578
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr) 7424 7424 7 991 7991 7991
Genomesnittlig skuldrédnta (%) 3,9 0,9 0,5 0,6 0,8
Lan/kvm totalyta (kr) 6 027 6 027 7 964 7 964 7 964
Rantekostnader/kvm totalyta (kr) 238 86 43 48 66
Energikostnad/kvm totalyta (kr) 195 174 231 0 0
Rantekanslighet (%) 13,3 13,4 13,8 0,0 0,0
Sparande/kvm totalyta (kr) -256 -53 56 0 0
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintakter (%) 64,0 68,0 66,2 0,0 0,0

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked,10 922 kvm bostader varav 8890 kvm utgor BR yta och 2 032 kvm
utgor HR och 28 kvm lokaler vilket blir 10 950 kvm totalyta.

Nya obligatoriska nyckeltal har enbart berdknats for ar 2023-2022.

Se definition av arsavgifter under not 2.

Upplysning kring redovisat forlust

Foreningen redovisar en forlust pa 7 029 335 kr i resultatrakningen for 2023. Forlusten beror framst pa
foreningens hoéga avskrivningar som redovisas som en kostnad i resultatrdakningen. Utdver
avskrivningarna ar det dven foreningens 6kade rantekostnader som paverkar foreningens resultat da
foreningens befintliga Ian har villkorsdandrats samt att foreningen har tagit upp nytt Ian for att finansiera
de stora underhallskostnaderna som foreningen har haft under aret.

Som det framgar pa sida 8 sa ar féreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten - 6 480 076 kr.
For att finansiera foreningens framtida amorteringar, investeringar och underhallsatgarder sa avser
styrelsen salja (upplata med bostadsratt) hyresratterna sa fort de blir fristallda.
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Forandringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid arets ingang 80411480 23868021
Avsattning till fond for
yttre underhall
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 80411480 23868 021

Forslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att foreningens resultat (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att
Avsattning till fond for yttre underhall
I ny rakning 6verfores

Fond for yttre

underhall

2159716

588 369

2748 085

Balanserat

resultat

-18 970 691

-588 369

-5029 260

-24 588 320

-24 588 320
-7 029 336
-31617 656

2418 750
-34 036 406
-31617 656

Arets

resultat

-5029 260

5029 260
-7 029 336
-7 029 336

6 (16)

Totalt

82 439 266
0

0

-7 029 336
75 409 930

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

H W

2023-01-01
-2023-12-31

7 243 180
491 502
7 734 682

-6 289 665
-1562 687

-260 649
-4 209 069
12 322 070

-4 587 388

163 755
-2 605 703
-2441 948
-7 029 336
-7 029 336

-7 029 336

7 (16)

2022-01-01
-2022-12-31

7302 641
32034
7 334 675

-5 643747
-1639492

-359 482
-4 083 807
11726 528

-4 391 853

73743
-711 150
-637 407

-5 029 260
-5 029 260

-5 029 260
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Balansrdkning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende om-/tillbyggnationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

8 (16)

Not 2023-12-31 2022-12-31
6 132 364 761 131725 627
8 34 547 0
7 4214 884 2 893 987
136 614 192 134619614

136 614 192 134 619 614

56 090 54 672

1378093 37 694

9 331424 314 147
1765 607 406 513

8 459 555 14939 630

8 459 555 14939 630

10 225 162 15 346 143

146 839 354 149 965 757
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10, 11

10, 11

13

2023-12-31 2022-12-31

80411 480
23 868 021

80411 480
23 868 021

107 027 586 106 439 217

-24 588 320 -18 970 691

-31617 656 -23 999 951

75 409 930 82 439 266

48 000 000
48 000 000

18 000 000 66 000 000

23429 424 67 526 491

146 839 354 149 965 757
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
-2023-12-31

-7 029 336
4209 069
-25 626

-2 845 893

-1418
-1336 527
3766198
141 211
-276 429

-6 203 647

-6 203 647

-6 480 076

14 939 630
8459 554

10 (16)

2022-01-01
-2022-12-31

-5029 260
4 083 807
6320

-939 133

-1 898
-7 641
-1532 644
68 966
-2412 350

-2040723
-2040 723
-4 453 073

19392 704
14939 631
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna
rad (BFNAR 2012:1) fran och med 2023 tillampar man det nya allmdnna rad BFNAR 2023:1,
arsredovisning och koncenredovisning (K3).

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvdarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangar skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnad 2,33%
Inventarier och verktyg 20 %
Ombyggnationer 2,5-6,67 %

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Genomsnittlig skuldranta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder (= summa avsattningar, skulder och uppskjuten
skatteskuld).

Energikostnad/kvm totalyta (kr)

Bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresratt.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Sparande/kvm totalyta (kr)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%)
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintékter.
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyror bostader

Avgift andrahandsupplatelse
Bredband

Ovriga hyresintikter och fakturerade kostnader

2023

4 812 303
2 466 200
3312

149 682
-188 316
7 243 181

12 (16)

2022

4776 444
2423522
3000
151937
-52 263

7 302 640

| féreningens arsavgifter ingar abonnemangs for bredband. (For vagledning - Se punkt 14 noter i BFNAR

2023:1).

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel avtal
Fastighetsskotsel bestallningar
Stadning och entrémattor
Reparationer och underhall
Radonmatning

Klottersanering
Myndighetstillsyn

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Fastighetsforsakring
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt/-avgift
Bredband och kabel-TV
Gardsskotsel

Atgsrder brandskydd
Skadedjurshantering/-sanering
Radonmatning

Ovriga driftkostnader

2023

106 620
582 817
406 559
765 884
6728
19 375
13570
247 616
1482294
403 358
438 718
200 312
529 500
245936
250372
414 518
24 886
143 750
6728
124

6 289 665

2022

92913
608 532
465 525
658 422

0

0

0

258 459
1318518
329223
337 165
187779
529500
236 285
269 062
332973
19391

0

0

0

5643 747
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomi
Forvaltningsarvode bestallningar
Overldtelse- och pantsattningsavgift
Revisionsarvode

Inkassokostnader

Bankkostnader

Telefon

Konsult- och projektarvoden
Befarade hyresforluster

Ovriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2023

167 326
831 291
35838
31625
10 233
13 002
5445
388 317
3894
75716
1562 687

2023

198 333
62 316
260 649

2023-12-31

157 439 285
4848 203
162 287 488

-25713 658
-4 209 069
-29 922 727

132 364 761
112 097 000

84 026 000
196 123 000
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2022

146 100
564 047
48 497
29500
6925
10612
8437
745 802
0
79572
1639492

2022

263 038
96 444
359 482

2022-12-31

157 439 285

0

157 439 285

-21 638110
-4 075 548
-25713 658

131 725 627
112 097 000

84 026 000
196 123 000
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Not 7 Pagaende nyanlidggningar och férskott avseende materiella anldggningar

Ingdende anskaffningsvarden

Relining

Renovering hyresratter

Bergvarme

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Exploateringskontoret - tomtrattsavgald
AB Stokab

Tele2/AllTele

2023-12-31

2893 987

0
2333883
1881001
-2 893 987
4214 884

4214 884

2023-12-31

47 275
34 547
81822

-47 275
0
-47 275

34 547

2023-12-31

162 802
132 375
15683
20 564
331424

14 (16)

2022-12-31

1300 000
1593 987
0
0
0
2 893 987

2 893 987

2022-12-31

47 275
0
47 275

-39016
-8 259
-47 275

0

2022-12-31

146 045
132 375
15683
20 044
314 147
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare %
Stadshypotek 4,64
Stadshypotek -
Stadshypotek 4,32
Stadshypotek 4,56
Stadshypotek 4,64

Kortfristig del av langfristig skuld

Om fem ar beraknas skuld till kreditinstitut uppga till 66 miljoner kronor.

Datum foér
rantedndring
2024-01-02
2026-06-30
2025-06-30
2024-01-02

Lanebelopp
2023-12-31
12 000 000
0

30 000 000
18 000 000
6 000 000
66 000 000

18 000 000

15 (16)

Lanebelopp
2022-12-31
12 000 000
54 000 000
0
0
0
66 000 000

66 000 000

| balansrdkningen redovisas lan som forfaller under nastkommande rakenskapsar som kortfristig skuld

enligt nya direktiv fran ARL.

Not 11 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Fjarrvarme

Forutbetalda avgifter/hyr
El

Sophdamtning

Vatten och avfall

Ovriga interimsskulder

2023-12-31

82 000 000
82 000 000

2023-12-31

219 694
553 374
9197
66 742
35788
89573
974 368

2022-12-31

82 000 000
82 000 000

2022-12-31

202 615
650 768
16 879
6 634
35788
0

912 684
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         sB+ulLC+pzBOaerWuIZfL/tVnf7q/95z67Pkgsv5oro=   x7kYDX5mRsmBFRakOfv25XnnuQRmiGLjEWxbYVTX83s=      AQAB           2024-05-27T18:36:29.423Z     9p9IGk9W12UGBKe0SpWSCVSumRD8kSikttvm3kHdP2w=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 1278736742732173073718208885090014933185210255928        
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         OVYEAscq3PpI9ysbikNA3ky1IKxP2OySTrIRCuhHTew=   Cf8C8hO00ja4WM7oJxZARiNIRcS1lx28nXgxRY0TBr0=      AQAB           2024-05-23T07:58:03.629Z     KcRxvWpASYMkOyfPTSJ4pFEBOQHO0OCvtV5KMo97OnI=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 746965918361011676544125327931336071731278043172        
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