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Bostadsrättsföreningens
årsredovisning - Så här tolkar du den
En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig att för varje år upprätta en årsredovisning. 

Den består av förvaltningsberättelse, resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys.

Förvaltningsberättelsen ger en beskrivning av
föreningens verksamhet. Te.x.
beskrivning av fastigheten, utfört och planerat  un-
derhåll och vilka som är invalda i styrelsen. 

Resultaträkningen redovisar föreningens intäkter
och kostnader under verksamhetsåret. För en
bostadsrättsförening är inte målet att göra stora
överskott utan anpassa intäkterna mot de kostnader
föreningen har. Resultatet kan variera år från år
beroende på oförutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och därmed inte täcks av intäkterna. 
 Årsavgifterna bör ligga på en sådan nivå över en
flerårsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintäkterna täcker driftskostnader samt
avsättning till ett framtida planerat underhåll
(avsättning till fastighetens underhållsfond).

Intäkterna i en bostadsrättsförening består av
medlemmarnas årsavgifter och eventuella
hyresintäkter för hyresbostäder, lokaler, garage och
parkeringar. 

Kostnaderna i en bostadsrättsförening utgörs till
största delen av driftskostnader som el,
uppvärmning, vatten, fastighetsskötsel, snöröjning
m.m. Till driftskostnaderna räknas också underhåll
och reparationer. 

Avskrivningar - När föreningen utför större åtgärder
som exempelvis en avsevärd förbättring eller
nyinstallation i fastigheten, får detta fördelas på flera
år utifrån åtgärdens bedömda nyttjandeperiod och
belastar då resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara årets
slitage på fastigheten och inventarier. I
tilläggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgår den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivningen
föreningen gjort under årens lopp.

Ränteintäkter och räntekostnader visar vad
föreningen haft för ränteintäkter på likvida medel
och räntekostnader på sina lån. I
tilläggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och räntor föreningens lån har. 

Balansräkningen beskriver en ögonblicksbild av
föreningens tillgångar och skulder på
bokslutsdagen.

Tillgångarna i en förening delas upp på
anläggningstillgångar och omsättningstillgångar.

Anläggningstillgångar - tillgångarna är bundna och
därmed svårare att realisera. Den enskilt största
tillgången är föreningens fastighet. Det bokförda
värdet som är angivet, är anskaffningskostnaden för
fastigheten och ska inte förväxlas med
marknadsvärdet. 

Omsättningstillgångar - t. ex. kassa och bank, där
tillgången kan omvandlas till kontanter inom ett år

Eget kapital består, i en bostadsrättsförening,
främst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplåtelseavgifter. Det
egna kapitalet är fördelat på bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - är t. ex. insatser som kallas
bundet för att det är svårt att realisera. Här redovisas
även fastighetens underhållsfond. 

Fritt eget kapital - Utgörs av tidigare års under- och
överskott.

Skulder som föreningen har delas upp i långfristiga
och kortfristiga skulder. 

Långfristiga skulder - ska betalas först efter ett eller
flera år enligt fastställd amorteringsplan. Exempel
på långfristiga skulder är föreningens fastighetslån.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett år och kan
t. ex. vara förskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantörsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett år. Om föreningen har lån som ska
omförhandlas under det kommande året redovisas
de även här.

Kassaflödesanalysen visar förändringen av
föreningens likvida medel under året, d v s de
pengar som kommit in till föreningen respektive
betalats ut.

Tilläggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
årsredovisning. Dessa är till för att skapa en ökad
förståelse för de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansräkningen, och därmed ge en
bättre bild över föreningens ekonomiska ställning. 
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Styrelsen för Brf Köpmannen UPA får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2023.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor (kr). 
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamheten
 
Föreningens ändamål
Föreningen, som är en äkta bostadsrättsförening, har till ändamål att främja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter och lokaler
under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i
anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement till
bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund
av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Föreningens byggnad, lägenhetsfördelning och mark
Föreningens fastighet, Förståndet 6, bebyggdes 1950. Föreningen registrerades 1946-03-01.
Fastigheten är belägen på Varvsgränd 15 A-B, Sundsvall. På fastigheten finns ett bostadshus
innehållande 21 lägenheter.  
 
Lägenhetsfördelning:
4 stycken  1 rum och kök, 
4 stycken  2 rum och kök, 
9 stycken  3 rum och kök,
4 stycken  5 rum och kök 
 
Total bostadsyta: 1 454 m2
 
Föreningens fastigheter har under året varit fullvärdeförsäkrad i Länsförsäkringar.
 
Föreningens mark innehas med äganderätt.
 
Förvaltning
Den ekonomiska och tekniska förvaltningen har under räkenskapsåret skötts av Förvaltnings
AB Castor i Sundsvall.
 
Beskattning
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s föreningen
är en äkta bostadsrättsförening. 
Fastighetsavgiften för hyreshus är 1 589 kronor per bostadslägenhet, dock blir avgiften högst
0,3% av taxeringsvärdet för bostadshus med tillhörande tomtmark. 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Det löpande underhållet under året har uppgått till 133 660 kronor. Det periodiska underhållet
har uppgått till totalt 125 500 kronor och avser målning av trapphus.
 
Beslut har tagits om att höja medlemsavgifterna med 5% 2024-04-01.
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Beslut har tagits om att höja medlemsavgifterna med 5% 2024-04-01.

 
Medlemsinformation
 
Vid räkenskapsårets utgång var samtliga bostadsrätter i föreningen upplåtna. 
 
Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 27 stycken
Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 26 stycken
 
Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie föreningsstämman 2023-06-28 haft följande
sammansättning:
 
Ordinarie Jimmy Svensson  Ordförande
 Mikael Blomgren  Ledamot
 Fredrik Mattsson  Ledamot
 
Suppleant Robert Persson
 
Styrelsen har under året haft 3 protokollfört sammanträden.
 
Revisor Ernst & Young AB
 
Stadgar
De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2009-04-03. 
 
 
Flerårsöversikt 2023 2022 2021 2020  
Nettoomsättning, tkr 970 955 965 956  
Resultat efter finansiella poster, tkr -51 -76 120 -193  
Soliditet, % 32,4 33,7 34,1 29,6  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt, kr 666 657 657 657  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 95,1 100,0 98,9 99,9  
Energikostnad per kvm, kr 231 192 170 176  
Skuldsättning per kvm upplåten med
bostadsrätt, kr 1 388 1 426 1 463 1 510  
Skuldränta, % 1,3 1,2 1,2 1,4  
Sparande per kvm, kr 134 138 199 212  
Räntekänslighet, % 2,1 2,2 2,2 2,3  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
 
Upplysning vid förlust
Årets förlust kan kopplas till de underhållsåtgärder föreningen genomfört under året och
bedöms inte påverka föreningens framtida ekonomiska åtaganden eftersom man har ett positivt
kassaflöde samt amorterar på sina lån. Beslut har tagits att höja avgifterna med 5% 2024-04-01
för att möta de ökade kostnaderna.
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Förändringar i eget kapital

 Upplåtelse- Insatser
Fond för

yttre Balanserat Årets Summa
 avgifter  underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 744 652 77 863 500 806 -134 875 -76 417 1 112 029
Avsättning yttre UH fond   48 945 -48 945  0
Ianspråktagande yttre
UH fond   -125 362 125 362  0
Omföring av föregående
års resultat:    -76 417 76 417 0
Årets resultat     -50 859 -50 859
Belopp vid årets
utgång 744 652 77 863 424 389 -134 875 -50 859 1 061 170
       
       
       
       

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -134 876
årets förlust -50 859
 -185 735
 
behandlas så att
stadgeenlig reservering fond för yttre underhåll 48 945
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -125 500
i ny räkning överföres -109 180
 -185 735
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning
samt kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

samt kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter      
Nettoomsättning 2 970 265  955 134  
Övriga rörelseintäkter  48 300  0  
Summa rörelseintäkter  1 018 565  955 134  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -765 764  -732 707  
Övriga externa kostnader  -92 085  -89 494  
Personalkostnader 4 -85 481  -85 669  
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar  -96 660  -96 668  
Summa rörelsekostnader  -1 039 990  -1 004 538  
      
Rörelseresultat  -21 425  -49 404  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  385  12  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -29 819  -27 025  
Summa finansiella poster  -29 434  -27 013  
      
Resultat efter finansiella poster  -50 859  -76 417  
      
Resultat före skatt  -50 859  -76 417  
      
Årets resultat  -50 859  -76 417  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 5, 6 2 409 055  2 505 715  
Summa materiella anläggningstillgångar  2 409 055  2 505 715  
      
Summa anläggningstillgångar  2 409 055  2 505 715  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  6 227  5 842  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  78 672  60 596  
Summa kortfristiga fordringar  84 899  66 438  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank 7 784 031  728 607  
Summa kassa och bank  784 031  728 607  
      
Summa omsättningstillgångar  868 930  795 045  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  3 277 985  3 300 760  
      

https://sign.visma.net/sv/document-check/377e3189-85a1-4e59-8f2a-b1f255c2ff96

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Brf Köpmannen UPA
Org.nr 789200-0659   

6 (12)
 

     
Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  77 863  77 863  
Upplåtelseavgifter  744 652  744 652  
Fond för yttre underhåll  424 390  500 807  
Summa bundet eget kapital  1 246 905  1 323 322  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -134 876  -134 876  
Årets resultat  -50 859  -76 417  
Summa fritt eget kapital  -185 735  -211 293  
      
Summa eget kapital  1 061 170  1 112 029  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 8 1 309 000  1 902 650  
Summa långfristiga skulder  1 309 000  1 902 650  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 8 709 650  170 328  
Leverantörsskulder  91 978  22 560  
Skatteskulder  3 251  1 781  
Övriga skulder 9 2 057  2 057  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  100 879  89 355  
Summa kortfristiga skulder  907 815  286 081  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  3 277 985  3 300 760  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -50 859  -76 417  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  96 660  96 668  
Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändring av rörelsekapital  45 801  20 251  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -18 461  -3 283  
Förändring av leverantörsskulder  69 418  -58 005  
Förändring av kortfristiga skulder  12 994  8 538  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  109 752  -32 499  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -54 328  -54 328  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -54 328  -54 328  
      
Årets kassaflöde  55 424  -86 827  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  728 607  815 434  
      
Likvida medel vid årets slut  784 031  728 607  

https://sign.visma.net/sv/document-check/377e3189-85a1-4e59-8f2a-b1f255c2ff96

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Brf Köpmannen UPA
Org.nr 789200-0659

8 (12)
 

   
 

Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
allmänna råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag och BFNAR 2023:1,
kompletterande upplysningar m m i bostadsrättsföreningars årsredovisning.
 
Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar.
Utgifter för förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas
redovisade värde. Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. Tidigare
skrevs byggnadens värde av enligt en annuitetsmodell men från och med 2014 skrivs den av
systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod enligt en linjär avskrivningsplan varvid
följande avskrivningstider har tillämpats:
 
Ursprunglig byggnad 50 år
Tillkommande utgifter 20-40 år
Maskiner och inventarier 5 år
Markvärdet är inte föremål för avskrivning. 
 
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.
 
Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhållas avseende aktuellt år
samt justeringar avseende tidigare års aktuella skatt. Högsta Förvaltningsdomstolen har i en
dom 2010 fastslagit att ränteintäkter hänförliga till fastigheter inte ska beskattas när det gäller
äkta bostadsrättsföreningar.
 
Föreningens fond för yttre underhåll
Reservering till föreningens fond för yttre underhåll ingår i styrelsens förslag till
resultatdisposition. Reservering görs i enlighet med föreningens stadgar eller underhållsplan.
Efter att beslut tagits på föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat till fond för
yttre underhåll. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning, tkr
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster, tkr
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

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

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt, kr
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
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Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter

Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.

Energikostnad per kvm, kr
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter
upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt, kr
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt.

Skuldränta, %
Finansiella kostnader i procent av totala skulder (= summa avsättningar, skulder och
uppskjuten skatteskuld).

Sparande per kvm, kr
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och
antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat
med årets avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat
underhåll. Intäkter eller kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala
verksamheten ska dras av respektive läggas till.

Räntekänslighet, %
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.
 
 
Not 2 Nettoomsättning
 2023 2022  
    
Årsavgifter bostäder 968 957 954 657  
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 1 308 477  
 970 265 955 134  
    

I föreningens årsavgifter ingår värme, vatten, abonnemang för tv och bredband.
 
 
Not 3 Driftskostnader
 2023 2022  
    
Löpande underhåll 133 660 114 648  
Periodiskt underhåll 125 500 177 486  
Uppvärmning 227 630 197 950  
Vatten- och avloppsavgifter 78 275 57 563  
Elavgifter 30 444 24 370  
Renhållning 37 043 40 331  
Snöröjning 1 863 1 863  
Förbrukningsinventarier/materiel 15 872 10 365  
Fastighetsförsäkringar 30 614 28 625  
TV, bredband, telefoni 51 494 47 606  
Fastighetsskatt, fastighetsavgift 33 369 31 899  
 765 764 732 706  
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Not 4 Personalkostnader
 2023 2022  
    
Löner och ersättningar till anställda 43 458 43 458  
Styrelsearvode 20 000 20 000  
Sociala avgifter enligt lag och avtal 22 023 22 211  
 85 481 85 669  
    

 
Not 5 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden byggnad 4 726 608 4 726 608  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 4 726 608 4 726 608  
    
Ingående ackumulerade avskrivningar -2 444 893 -2 348 225  
Årets avskrivningar -96 660 -96 668  
Utgående ackumulerade avskrivningar -2 541 553 -2 444 893  
    
Mark 224 000 224 000  
Utgående markvärde 224 000 224 000  
    
Utgående redovisat värde 2 409 055 2 505 715  
    
Taxeringsvärden byggnader 12 400 000 12 400 000  
Taxeringsvärden mark 3 915 000 3 915 000  
 16 315 000 16 315 000  
    
Byggnadens taxeringsvärde, Bostäder 16 315 000 16 315 000  
 16 315 000 16 315 000  
    

 
Not 6 Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckningar 3 348 285 3 348 285  
 3 348 285 3 348 285  
    

 
Not 7 Kassa och bank
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Likvida medel    
Kassa 0 3 000  
Nordea företagskonto 784 031 725 607  
 784 031 728 607  
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2023-12-31

Lånebelopp
2022-12-31

Stadshypotek AB 5,90 3 mån 116 000 124 752
Stadshypotek AB 1,05 2024-06-30 215 650 220 726
Swedbank 1,88 2024-09-25 350 000 362 500
Stadshypotek AB 1,09 2026-07-30 1 337 000 1 365 000
   2 018 650 2 072 978
     
Kortfristig del av långfristig
skuld   709 650 179 080
     

Nästa års omförhandlingar av långfristiga skulder:   - 681 650 kr
Nästa års amortering av långfristiga skulder:   - 28 000 kr                                                            
                

Om 5 år beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgå till 1 747 010 kr.
 
 
Not 9 Övriga skulder
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Personalskatt 1 005 1 005  
Sociala avgifter 1 052 1 052  
 2 057 2 057  
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Sundsvall den dag som framgår av vår elektroniska signatur 
 
 
  
Jimmy  Svensson Mikael Blomgren
Ordförande  
  
  
Fredrik Mattsson  
  
  

 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
Ernst & Young AB 
 
 
Niklas  Nyberg  
Auktoriserad revisor 
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Detta dokument är digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala 
signeringsdatan i dokumentet är säkrad och validerad genom det 
datorgenererade hashvärdet hos det originella dokumentet. Dokumentet är låst 
och tidsstämplat med ett certifikat från en betrodd tredje part. All kryptografisk 
information är innesluten i denna PDF, för framtida validering om så krävs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument är skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. När du öppnar 

dokumentet i Adobe Reader bör du se att dokumentet är certifierat 
med Penneo e-signature service <penneo@penneo.com> Detta 
garanterar att dokumentets innehåll inte har ändrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom 
att använda Penneos validator, som finns på https://penneo.com/
validator

Signaturerna i detta dokument är juridiskt bindande. Dokumentet är signerat genom Penneo™ för 
säker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekräftar jag innehållet och alla datum i detta dokumentet."

NIKLAS NYBERG
Auktoriserad revisor
Serienummer: ffd7f042c37fec[…]58cd73a8c8ef8
IP: 147.161.xxx.xxx
2024-06-03 09:55:40 UTC
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