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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Foreningens site dr
Goteborg.

Foreningens syfte dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens byggnader
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades
2000-08-31 och den nuvarande ekonomisk plan registrerades 2020-06-02. Nuvarande stadgar antogs
2019-06-19.

Foreningen tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Om fastigheten

Fastigheten med beteckningen Heden 21:1, i Goteborgs kommun, forvirvades 2002. Byggnaderna pé
fastigheten dr uppforda 1888 och fastighetens virdear dr 1960. Fastigheten &r fullvirdesforsikrad genom
Lénsforsdkringar. 1 forsidkringen ingar ansvarsforsikring for styrelsen.

Byggnadernas totalyta &r taxerad till 8 389 kvm, varav 8 389 kvm utgor bostadsyta. Byggnaderna
innehaller 98 st ldgenheter varav 95 st upplatna med bostadsritt och 3 st med hyresriitt,

Fordelningen av bostéder ir:

Antal

1 Lagenhet med 5 rum och kok

8 Ligenhet med 4 rum och kok

3 Lagenhet med 3,5 rum och kok
34 Ligenhet med 3 rum och kok

1 Lagenhet med 2,5 rum och kok
43 Ligenhet med 2 rum och kok

8 Lagenhet med 1 rum och kok

Byggnaderna innehéller en gemensam fristdende tvittstuga samt forrad for de boende.
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

Byggnadernas tekniska status
2015 tog foreningen, tillsammans med Sustend AB, fram en ny underhallsplan. Underhallsplanen
uppdaterades grundligt 2018 och uppdateras l6pande. Den stréicker sig till 2048.

Ar Atgﬁrd

1975 Rorstamsbyte

2002 Grundforstirkning, Borinfiltration

2003 Fonsterrenovering/Omlédggning tak/Omputsning fasad/Nyinstallation hissar

2004 Nybyggnation av vindsvaningar

2005 Ombyggnation av lokal till ldgenheter

2009 Renovering av balkonger

2010-2011 Nybyggnation balkonger/Installation av fibernét

2012 Ombyggnation av lokal till ligenheter

2013 Stiftning av huvudbyggnaden for att kunna folja eventuella sdttningar

2015 Viétrumsbesiktningar inkl filmning och spolning av avloppsstammar

2016 Ombyggnation av virmesystem pa bottenvaning samt injustering av virmesystem for
hela fastigheten.

2017 Firdigstillande av om- och tillbyggnation av Gardshuset/Ny fristaende tvittstuga pa
garden har byggts/Drénering och tilliggsisolering av huvudfastigheten.

2018 Renovering av portvalv och portar mot Bohus- och Smalandsgatan /Tillgédnglighets-
anpassning av tvittstugan/Forbittring av gardsmiljon sasom grillplats, planteringar
och belysning.

2020 Byte av samtliga fonster (ej vindsvaningar eller gardshusen), i samband med detta
har dven en stor fasadrenovering genomforts.

2021-2022 Relining av foreningens stammar.

2022-2024 OVK genomférdes 2022, atgiarder kopplade till denna kommer att slutféras under
2023-2024.

2024 Inspektion/Gversyn av taket inkl genomfort en del platarbeten.

Foreningens forvaltning
Teknisk forvaltning: Dorrteknik Boras AB, t o m 2024-12-31
Teknisk forvaltning: Peppieness AB, fr o m 2025-01-01

Ekonomisk forvaltning: BoDin Ekonomi AB
Liagenhetsforteckning: BoDin Ekonomi AB

Foreningens medlemmar

Av foreningens 95 medlemsldgenheter har under aret 12 st (7 st fg ar) 6verlatits samt 1 st upplatits.
Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut i enlighet med stadgarna. Overlételseavgiften betalas av
forvirvaren.

Per 241231 var 4 st bostadsritter uthyrda i andra hand.

Andrahandsuthyrningsavgift motsvarande 10 % av ett prisbasbelopp pa arsbasis tas ut.
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

Styrelse vald pa ordinarie foreningsstimma 21 maj 2024:

Liselott Hogberg Ordférande

Per Eriksson Ekonomiansvarig
Staffan Bremander Sekreterare

Peter Theorin Ledamot

Joacim Nord Ledamot

Helene Hansson Ledamot

Lars Karlsson Ledamot

Johan Ekberg Suppleant

Styrelsen har haft 10 protokollférda moten under 2024, inkluderat ett konstituerande mote f6r den
nyvalda styrelsen.

Foreningens revisorer
BDO Goéteborg AB, med huvudansvarige Arwid Erixon, auktoriserad revisor och Anna Christiansson
som suppleant. .

Foreningens valberedning
Michael Andersson
Anders Jegerfalk

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma holls den 21 maj 2024.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
2024 har varit ett utmanande ar med fortsatta kostnadsokningar, ddremot har rantorna vint ner under aret
vilket dr positivt for foreningens ekonomi och likviditet.

Foreningen har under méanga ar haft en lokal (som varit uthyrd) vilken gjorts om tilll en ligenhet och
upplits som bostadsritt den 2 september 2024.

Avtal med leverantorer gés igenom 1opande och uppdaterats vid behov.

Kommande visentliga hindelser

Foreningens fokus pa en framtidssikrad fastighet fortloper 4ven under ar 2025. Ett antal atgiarder kopplat
till genomférd OVK (2022-2023) kommer att verkstéllas under 2025, dir ingéar dven genomgang av
ventilationen i gardshusen (vilket har paborjats hosten 2024).
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan

Org.nr. 769606-0693

Ekonomi

Styrelsen har bedomt att om den tekniska forvaltningen av byggnaderna foljer en underhallsplan, som
kontinuerligt uppdateras, sa bor byggnaderna ha en ekonomisk livsldngd pa minst 100 ar. Linjir

avskrivning sker med 0,97 %, vilket motsvarar en arlig avskrivning pa 887 tkr och en total

avskrivningstid pa c:a 100 ar.

Totalt sett dr foreningens ekonomi god och belaningen (lan/kvm bostadsrittsyta) har varit pa en ok niva.
Trots det beslutade foreningsstimman om en insatshojning/kapitaltillskott pa totalt drygt 9,6 miljoner
kronor under hosten 2023, vilket verkstélldes under 2024. Pengarna har anvints till att amortera pa
foreningens krediter, vilket skedde 241204. Foreningens ekonomi dr ddrmed i dnnu bittre skick nér vi
gar in i 2025 vilket bl a innebér att det inte finns nagra planerade avgiftshdjningar i nértid (senaste

avgiftshojningen skedde 240101).

Resultatet visar ett underskott pa ca -164 tkr. Kassaflodet visar dock ett 6verskott pa ca 2 077 tkr och

nyckeltalet Sparande kvm/totalyta 168 kr/kvm.

Flerﬁrsjﬁmfﬁre]se 2024 2023 2022 2021 2020
Arsavgift/kvm bostadsriittsyta 781 713 594 540 540
Arsavgifters % av tot. intikter 94% 93% 91% - -
Lén/kvm bostadsrittsyta 6093 7 380 7455 7437 5591
Skuldsittning upplaten totalyta 5877 7117 7189 - -
Réntekénslighet 8% 10% 13% - -
Sparande/kvm totalyta 168 150 108 - -
Elkostnad/kvm totalyta 14 14 13 12 12
Virmekostnad/kvm totalyta 118 111 108 126 88
Vattenkostnad/kvm totalyta 39 36 32 31 28
Energikostnad/kvm totalyta 171 161 153 169 128
Avrets resultat (tkr) -164 -234 -3423 -13 549 -23 873
Likviditet (%) 312% 93% 89% 195% 76%
Soliditet (%) 51% 40% 40% 42% 54%

Definitioner av nyckeltal, se nedan

Definition av nyckeltal
Skuldséttning/kvm totalyta- Nyckeltalet visar foreningens skuldséttning per kvadratmeter berdknat pa
totala ytan upplaten bostadsritt och upplaten hyresritt.

Rintekénslighet- Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften maste hojas for att bibehalla kassaflodet
om den genomsnittliga skuldrintan 6kar med 1 procentenhet. Beridknas genom att dividera rintebidrande
skulder med ett ars arsavgifter.

Sparande kvm/totalyta- Nyckeltalet visar pa foreningens sparande pa totala kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och kvadratmeter upplatna med hyresritt efter justerat resultat. Justerat resultat berdknas sa
hir: Arets resultat+arets avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall + visentliga kostnader som inte
ir en del av den normala verksamheten - visentliga intdkter som inte dr en del av den normala
verksamheten.

Energikostnad/kvm totalyta- Nyckeltalet visar foreningens totala kostnad for el. varme och vatten per
kvadratmeter beréknat pa totala ytan upplaten bostadsrétt och upplaten hyresritt.

Kassalikviditet (%)-Nyckeltalet visar omséttningstillgdngararnas procent av kortfristiga skulder.

Soliditet (%)- Nyckeltalet visar hur manga procent det justerade egna kapitalet &r i forhallande till den
totala balansomslutningen.

Upplysning vid forlust

Resultatet visar pa ett underskott pa ca - 164 tkr. Kassaflodet visar dock pa ett 6verskott pa ca 2 077 tkr
och nyckeltalet Sparande kvm/totalyta 168 kr/kvm. Styrelsen anser inte att forlusten paverkar
foreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

Forandring i eget kapital

Upplatelse- Fond for Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall  resultat resultat
Belopp vid arets ingang 78 513698 12413 307 3328 062 -53004 803 -233 723
Avsittn yttre fond (se not 11) 836604  -836 604
Tanspr. yttre fond (se not 11) -683 171 683 171
Resultatdisp. enl. stimma -233 723 233723
Upplatelse bostadsritt 496 564 1721 800
Kapitaltillskott 9 661 000
Arets resultat -164 270
Belopp vid arets utgang 88 671262 14135107 3481495 -53391959 -164 270

Resultatdisposition

Styrelsen forslag till resultatdisposition:

Till féreningsstimmans forfogande star:

Ansamlat underskott enligt stimmobeslut 2024 -53 238 526

Avsatt till fond for yttre underhall, enligt stadgarna -836 604

Ianspraktagande av yttre fond (se not 11) 683 171

Arets resultat -164 270
-53 556 229

Styrelsen foreslar att:

i ny rikning 6verfores -53 556 229
-53 556 229

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhorande noter.
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Reparation och underhall
Periodiskt underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga externa kostnader
Arvoden

Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter
Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not
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2024-01-01
2024-12-31

6 720 692
34701

6755393

-1 033 672
-385 200
-683 171

-1 636 357
-251 030
-154 551
-887 256

2023-01-01
2023-12-31

6 121 520
16 486

-5 031 237

1724 156

47 004
-1935 430

6 138 006

-1 003 162
-662 514
-192 157

-1 529 580
-223 969
-150 607
-887 256

-1 888 426

-164 270

-164 270

-4 649 245

1488761

6 600
-1729 084

-1722 484

-233723

-233 723



Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstillgangar
Insats Bostadsritterna

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Medlemsavgifter

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31
Not

10 99 065 767

99 065 767

3500

2023-12-31

99 953 023

3500

99 069 267

8178
462 393
134 516

99 953 023

3500

605 087

3753 853

4 358 940

103 428 207
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Ansamlat underskott
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

12

12
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2024-12-31

77 604 075
14 135 107
11 067 187

3481 495

106 287 864

-53 391 959
-164 270

2023-12-31

77107 511
12 413 307
1406 187
3328 062

-53 556 229

52731635

49 300 000

94 255 067

-53 004 803
-233 723

49 300 000

0

285 828
18 067
1092 677

-53 238 526

41016 541

58 800 000

1396 572

103 428 207

58 800 000

600 000
209 066
14 896
1216014

2039976

101 856 517



Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rinta mm

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Foriandring investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Kapitaltillskott

Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foréandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
Not 2024-12-31

1 1724 156
887 256

47 004

-1 935430

722 986

382 070
43 404

2023-01-01
2023-12-31

1488 761
887 256

6 600

-1 729 084

297 512

653 533

-8 554
262 121

496 564
1721 800

9 661 000
-10 100 000

907 100

1779 364

2076 876
1676977

0
0
0
-600 000

3753853
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

NOTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndamndens
allmédnna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgangar

Fran och med ar 2014 skriver bostadsrittsforeningen av byggnaderna enligt en linjar
avskrivningsplan. Tidigare ars avskrivningar har gjorts enligt en progressiv avskrivningsplan.
Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungligt anskaffningsvirde och
beriknad nyttjande period. Avskrivning sker med 0,97 procent pa anskaffningsvirde, vilket
motsvarar en arlig avskrivning pa 887 tkr och en total avskrivningstid pa c:a 100 ar.

Medelantalet anstillda
Foreningen har inte haft nagon anstilld personal.

2024 2023
Arsavgifter och hyror
Arsavgifter 6321 801 5736 473
Hyresintékter, ligenheter 371 039 345 026
Hyresintékte, lokaler 0 31533
Hyresintikter, forrad 0 1050
Andrahandsuthyrningsavgifter 27 852 7438
6 720 692 6121 520
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel 42751 135 675
Stiddning 130 680 124 692
Mattvitt/hyrmattor 27 352 25597
Hissbesiktning 5676 10 582
Bevakning 11 024 10 600
Stiddag m.m. 5220 16 565
Serviceavtal 43 324 47 866
Forbrukningsmitrl 3539 7502
Forsikringspremier 454319 323120
Kabel TV 63 140 59314
Bredband 79 857 78 836
Fastighetsavgift/skatt 166 790 162 813
1033672 1003 162
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

NOTER
2024
Not 5 Reparation och underhall
Hyresldgenheter 8 466
Brf ldgenheter 11 409
Gemensamma utrymmen 0
Tvittstuga 0
Las/port 21249
VVS 47 563
Virmeanlidggning 2944
Ventilation 0
Tele/kabel/teleport 25227
Hiss 33 882
Fonster 0
Vattenskada 152 472
Skador/klotter 14 138
Ovrigt 67 850
385 200
Not 6 Periodiskt underhall
VVS 0
Ventilation 315974
Huskropp utvindigt 247 529
Projektledning 119 668
683 171
Not7 Taxebundna kostnader
El 117 184
Virme 994 482
Vatten 326 879
Sophdmtning/renhallning 191 733
Grovsopor 6 079
1 636 357
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2023

4563
3500
17 000
25176
32971
14 125
27573
3585

0

79 220
24 375
111 643
305 899
12 884

662 514

146 876
0

0

45 281

192 157

116 250
928 114
299 096
171 507

14 613

1529 580



Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Ovriga externa kostnader

Tele- & datakommunikation
Revisionsarvoden
Stammor/styrelsemdten
Trivselkostnader
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvode, extra
Administration
Bankkostnader
Bostadsritterna
Fastighetsdgarna

Ovriga extrerna kostnader

Arvoden

Styrelsen
Sociala kostnader
Summa

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende ack. avskrivning

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Redovisat restvirde byggnad
Redovisat restviarde mark

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning taxeringsvirde
Bostédder
Lokaler
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2024

754
33719
2000
2613
129 976
46 298
8578
6 769
7 440
6 125
6758

251 030

117 600
36 951
154 551

2024-12-31

111 732 644

111 732 644
-11 779 621
-887 256

-12 666 877

99 065 767

78 965 767

20 100 000

99 065 767

103 552 000
175316 000

278 868 000

278 000 000
868 000

278 868 000

2023

6 550
30 688
7350
1300
125 668
23530
7110
5973
7 440
6 125
2235

223 969

114 600
36 007

150 607

2023-12-31

111 732 644

111 732 644
-10 892 365
-887 256

-11 779 621

99 953 023

79 853 023

20 100 000

99 953 023

103 552 000

175 316 000

278 868 000

278 000 000
868 000

278 868 000



Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

NOTER

Not 11 Fond for yttre underhall*

Belopp vid arets ingang
Reservering enligt stadgar
Tanspraktagit yttre fond
Belopp vid arets utgang

2024

3328 062
836 604
-683 171

3481 495

2023

2491 458
836 604
0

3 328 062

*Avsittning gors enligt stadgarna med 0,3% av aktuellt taxeringsvirde pa fastigheten. Notera att
avsittningen endast dr bokforingsteknisk d vs det finns inget separat bankkonto dir likvid
placeras motsvarande avsittningen.

Not 12 Skulder till kreditinstitut Riinta 31/12
Nordea -
Nordea 2,740%
Nordea 3,387%
Nordea 3,077%
Nordea 1,020%

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del lanfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Slutforfall

Lost
2028-11-15
2025-04-22
2025-08-18
2025-12-17

2024-12-31

0

10 000 000
14750 000
8200 000
16 350 000

49 300 000

0

49 300 000

2023-12-31

19 650 000
0

14 750 000
8 650 000
16 350 000

59 400 000

-600 000

58 800 000

Enligt not finns lan med slutférfallodag under ar 2025. Dessa ska normalt redovisas som kort-
fristiga skulder. Foreningen har valt att redovisa dessa lan som langfristiga, da den inte har fatt
nagra indikationer pa att lanen inte kommer att omséttas/forléngas.

Not 13 Stillda sédkerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdakerheter

Eventualforbindelser
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Bostadsrittsforeningen Vistgotagatan
Org.nr. 769606-0693

NOTER

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signering

Liselott Hogberg Per Eriksson Staffan Bremander
Ordforande Ledamot Ledamot

Helene Hansson Peter Theorin Joacim Nord
Ledamot Ledamot Ledamot

Lars Karlsson
Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signering
BDO Goteborg AB

Arwid Erixon
Auktoriserad revisor
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joacim.nordh@telia.com Authenticated 10.04.202516:52 Low IP:217.31.160.29
Lars Arvid Karlsson 7> Signed 10.04.202517:12 elD Swedish BankID (DOB: 1955/04/21)
Karlssonlars55@gmail.com Authenticated 10.04.202517:08 Low IP: 78.69.79.46
PER ERIK ERIKSSON 7> Signed 10.04.202517:45 elD Swedish BankID (DOB: 1975/04/18)
per.b.eriksson@gmail.com Authenticated 10.04.202517:45 Low IP: 217.31.160.55
Liselott Kristina Hogberg £ Signed 10.04.202519:21 elD Swedish BankID (DOB: 1959/06/23)
liselotthogberg59@gmail.com Authenticated 10.04.202519:12  Low IP:217.31.160.83
Bo Staffan Bremander £ Signed 10.04.202520:12 elD Swedish BankID (DOB: 1956/01/28)
Staffan.bremander@gmail.com Authenticated 10.04.202520:06 Low IP:217.31.160.56
PETER THEORIN £ Signed 11.04.202508:08 elD Swedish BankID (DOB: 1964/03/05)
pettheorin@gmail.com Authenticated 10.04.202517:11  Low IP: 213.115.8.203
Karin Helene Hansson £ Signed 11.04.202513:55 elD Swedish BankID (DOB: 1962/06/20)
Helene.hansson@grundskola.gotebor Authenticated 11.04.202512:46 Low 1P: 94.191.153.221
g.se
ARWID ERIK ERIXON 7> Signed 16.04.202514:57 elD Swedish BankID (DOB: 1992/05/15)
arwid.erixon@bdo.se Authenticated 15.04.2025 14:21 Low IP:217.119.170.26
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Custom events
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