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Styrelsen f"r Brf Igeln f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret 2025.

 

 

#rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s rskilt anges, redovisas alla belopp

i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f"reg!ende !r.

 

 

F!rvaltningsber"ttelse
 

 

Verksamheten
 

Allm nt om verksamheten

 

 

F"reningen har till  ndam!l att fr mja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i

f"reningens hus uppl!ta bostadsl genheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegr nsning.
 

F"reningen registrerades 2021-05-05.
 

F"reningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2021-10-25 och nuvarande stadgar

registrerades 2021-05-05.
 

F"reningen har sitt s te i Varbergs kommun.
 

F"reningen beskattas som privatbostadsf"rening, vanligen kallad  kta bostadsr ttsf"rening.
 

 

F"reningen  ger fastigheten Igladammen 3 i Varbergs kommun, Hallands l n.

F"reningen f"rv rvade fastigheten 2021-12-15. F"rv rvet av fastigheten Igladammen 3, har skett

genom att bostadsr ttsf"reningen f"rv rvat samtliga aktier i bolaget Ulle Hed Fastighets AB som

i sin tur  ger fastigheten. Bostadsr ttsf"reningen har sedan k"pt "ver fastigheten till bokf"rt

v rde. F"reningen s!lde dotterbolaget Ulle Hed Fastighets AB i samband med att fastigheten

"verl!tits.  Fastighetens v rde!r  r 1948 och har en boyta om totalt 782 kvadratmeter samt 4 st

garage om totalt 93 kvadratmeter.

1st l genheter  r i f"reningens  go och hyrs ut om totalt 70 kvm.

 

L genhetsf"rdelning:  

4 st 2 rum och k"k

8 st 3 rum och k"k
 

 

F rvaltning
 

Avtal om ekonomisk f"rvaltning finns tecknat med Tre H nder AB t o m 2029-12-31.
 

F"reningen har fullv rdef"rs kring hos L nsf"rs kringar.
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Fastighetens tekniska status
 

I samband med "verl!telsen togs !tg rdsf"rslag fram vilken anger en underh!llskostnad om 2 510 000 kr

f"r !ren 2022 - 2032. F"reningen har under 2022 l!tit Wsp ta fram en underh!llsplan f"r !ren 2022-2054,

d r den genomsnittliga kostnaden  r 219 529 kr per !r. Under 2026 ska underh!llsplanen ses "ver utav

WSP.

 

Under 2021 gjordes ingen avs ttning d! f"reningen var nystartad, 2022-2024 avsattes 219 529 kr av i

fond f"r yttre underh!ll. Styrelsen har tagit beslut att avs tta 244 000 kr till underh!llsfond 2025.

 

Under 2023 har Bravida Sverige AB utf"rt OVK.

Man installerade  ven fiber under samma !r.

 

Under 2024 har f"reningen via Telia kopplat p! sig till "ppen fiber samt bytt ut en VVX.

 

D! f"reningen inte var  gare till fastigheten vid ing!ngen av 2021 belastas inte f"reningen med

fastighetsskatt avseende r kenskaps!ret. Fr!n 2022 och fram!t belastas f"reningen med

fastighetsskatt.
 

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie f"reningsst mma 2025-05-08 haft f"ljande sammans ttning:
 

Irma Ragnarsson Ledamot, vald till 2026 Ordf"rande

Samuel Leckborn Ledamot,vald till 2027  Kass"r

Per Garnwall Ledamot,vald till 2026,Sekreterare

Anton Ripadal Suppleant, vald till 2027
 

Valberedning;

Mari Garnwall

Azizah Degez
 

F"reningens firma tecknas, f"rutom av styrelsen, av styrelsens ledam"ter, tv! i f"rening
 

Styrelsen skall best! av l gst 3 och h"gst 5 ledam"ter med h"gst 2 suppeanter.
 

Styrelsen har under !ret h!llit 10 protokollf"rda sammantr den, inklusive en ordinarie

f"reningsst mma.
 

Revisorer

Johanna Svensson  Revisionstj nst Falkenberg AB
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V sentliga h ndelser under r kenskaps!ret

 

Under 2025 har underh!ll utf"rts enligt underh!llsplanen g llande d"rrar och tak.

 

F"reningen har bytt entr$d"rrar, k llard"rrar samt balkongd"rrar, 

f"r vilket fonden nyttjas om 242 636 kr. 

 

Underh!ll av taket har p!b"rjats under 2025 och kommer att  slutf"ras i b"rjan av 2026. Fond nyttjas med

det som finns tillg ngligt i fonden, 295 836 kr

 

Stambyte har utf"rts.

 

Behov finns att trygga framtida underh!ll d rf"r har styrelsen har beslutat att 2026 h"ja avgifterna med

15 %, avgiften f"r hyresl genheten h"js med 7 %. 

 

Medlemsinformation
 

Antal medlemmar uppg!r till 13 st. (fg !r 15 st.)

2 st l genheter (fg !r 3 st.) har "verl!tits under !ret.

 

Fler#rs!versikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  

Nettooms ttning 736 771 739 588  

Resultat efter finansiella poster -1 182 -37 28 -24  

Soliditet (%) 75,7 78,5 71,1 71,0  

#rsavgift per kvm uppl!ten med

bostadsr tt (kr) 795 849 821 638  

#rsavgifternas andel i % av totala

r"relseint kter 77,0 78,0 71,0 69,6  

Skulds ttning per kvm (kr) 5 327 5 385 7 122 7 194  

Skulds ttning per kvm uppl!ten

med bostadsr tt (kr/kvm) 6 547 6 615 9 702 9 801  

Genomsnittlig skuldr nta (%) 2,7 3,6 2,8 1,6  

Fastighetens bel!ningsgrad (%) 22 22 29 29  

Energikostnad per kvm (kr) 246 214 202 225  

Sparande per kvm (kr/kvm) -1 178 256 218 142  

R ntek nslighet (%) 7,0 6,7 8,9 11,3  

      

F"r definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

 

Upplysning vid f!rlust
 

Det negativa resultatet beror fr mst p! att kostnader som fond f"r yttre underh!ll kommer att nyttjas

belastar resultatet. F"reningen bed"mer att man har ett l!ngsiktligt positivt kassafl"de som finansierar

framtida ekonomiska !taganden. Detta bygger p! att man vid varje givet tillf lle h"jer medlemsavgifterna

i f"rh!llande till "kade driftskostnader, r ntor, eventuella kostnader vid upptagande av framtida l!n samt

kostnader f"r fastighetens underh!llsbehov.
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F!r"ndringar i eget kapital
 Medlems- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt

 insatser underh#ll resultat resultat  

Belopp vid !rets ing!ng 17 621 252 424 318 -425 162 -37 136 17 583 272

Reservering till fond f"r

yttre underh!ll  219 529 -219 529  0

Nyttjat av fond f"r yttre

underh!ll  -105 375 105 375  0

Disposition av f"reg!ende

!rs resultat:   -37 136 37 136 0

#rets resultat    -1 182 218 -1 182 218

Belopp vid #rets utg#ng 17 621 252 538 472 -576 452 -1 182 218 16 401 054

      

F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):

 

ansamlad f"rlust -576 452

!rets f"rlust -1 182 218

 -1 758 670

 

behandlas s! att

reservering fond f"r yttre underh!ll 244 000

ianspr!ktagande av fond f"r yttre underh!ll -538 472

i ny r kning "verf"res -1 464 198

 -1 758 670

 

F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt

kassafl"desanalys med noter.
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Resultatr"kning Not 2025-01-01

-2025-12-31

2024-01-01

-2024-12-31  

 

R!relseint"kter, lagerf!r"ndringar m. m.      

Nettooms ttning 2 735 590  770 718  

%vriga r"relseint kter  720  4 211  

Summa r!relseint"kter, lagerf!r"ndringar m.m.  736 310  774 929  

      

R!relsekostnader      

%vriga externa kostnader 3 -1 640 721  -470 338  

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anl ggningstillg!ngar 4, 5 -155 453  -155 453  

Summa r!relsekostnader  -1 796 174  -625 791  

R!relseresultat  -1 059 864  149 138  

      

Finansiella poster      

%vriga r nteint kter och liknande resultatposter  5 647  11 543  

R ntekostnader och liknande resultatposter  -128 001  -197 817  

Summa finansiella poster  -122 354  -186 274  

Resultat efter finansiella poster  -1 182 218  -37 136  

      

Resultat f!re skatt  -1 182 218  -37 136  

      

 rets resultat  -1 182 218  -37 136  
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Balansr"kning Not 2025-12-31 2024-12-31
 

 

TILLG NGAR      

      

Anl"ggningstillg#ngar      

      

Materiella anl ggningstillg!ngar      

Byggnader och mark 4, 6 21 405 434  21 547 766  

Maskiner och andra tekniska anl ggningar 5 5 622  11 243  

Inventarier, verktyg och installationer 7 60 000  67 500  

Summa materiella anl"ggningstillg#ngar  21 471 056  21 626 509  

      

Summa anl"ggningstillg#ngar  21 471 056  21 626 509  

      

Oms"ttningstillg#ngar      

      

Kortfristiga fordringar      

%vriga fordringar  19 628  156  

F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  22 415  24 432  

Summa kortfristiga fordringar  42 043  24 588  

      

Kassa och bank      

Kassa och bank  141 258  755 061  

Summa kassa och bank  141 258  755 061  

Summa oms"ttningstillg#ngar  183 301  779 649  

      

SUMMA TILLG NGAR  21 654 357  22 406 158  
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Balansr"kning Not 2025-12-31 2024-12-31
 

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      

      

Eget kapital      

Bundet eget kapital      

Medlemsinsatser  17 621 252  17 621 252  

Fond f"r yttre underh!ll  538 472  424 318  

Summa bundet eget kapital  18 159 724  18 045 570  

      

Fritt eget kapital      

Balanserat resultat  -576 452  -425 162  

#rets resultat  -1 182 218  -37 136  

Summa fritt eget kapital  -1 758 670  -462 298  

Summa eget kapital  16 401 054  17 583 273  

      

L#ngfristiga skulder      

%vriga skulder till kreditinstitut 6, 8, 9 4 612 965  0  

Summa l#ngfristiga skulder  4 612 965  0  

      

Kortfristiga skulder      

%vriga skulder till kreditinstitut 6, 8, 9 48 556  4 710 077  

F"rskott fr!n kunder  30  13  

Leverant"rsskulder  459 095  0  

Skatteskulder  40 248  38 628  

Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter  92 409  74 167  

Summa kortfristiga skulder  640 338  4 822 885  

      

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  21 654 357  22 406 158  
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Kassafl!desanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31

2024-01-01

-2024-12-31  

 

Den l!pande verksamheten      

Resultat efter finansiella poster  -1 182 218  -37 136  

Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  155 453  155 453  

Betald skatt  -17 852  1 176  

Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten f!re

f!r"ndring av r!relsekapital  -1 044 617  119 493  

      

Kassafl!de fr#n f!r"ndring av r!relsekapitalet      

F"r ndring av kortfristiga fordringar  2 017  -1 666  

F"r ndring av leverant"rsskulder  459 095  0  

F"r ndring av kortfristiga skulder  18 258  -22 803  

Kassafl!de fr#n den l!pande verksamheten  -565 247  95 024  

      

Investeringsverksamheten      

Investeringar i materiella anl ggningstillg!ngar  0  -75 000  

Kassafl!de fr#n investeringsverksamheten  0  -75 000  

      

Finansieringsverksamheten      

Amortering  -48 556  -1 518 556  

Erh!llna Medlemsinsatser  0  1 932 000  

Kassafl!de fr#n finansieringsverksamheten  -48 556  413 444  

      

 rets kassafl!de  -613 803  433 468  

      

Likvida medel vid #rets b!rjan      

Likvida medel vid !rets b"rjan  755 061  321 593  

Likvida medel vid #rets slut  141 258  755 061  
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Noter
 

Not 1 Redovisningsprinciper
 

Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och Bokf"ringsn mndens allm nna

r!d (BFNAR 2016:10 samt BFNAR 2023:1) om !rsredovisning i mindre f"retag. 

 

Reservering till f"reningens fond f"r yttre ing!r i styrelsens f"rslag till resultatdisposition. Efter att beslut

tagits p! f"reningsst mma sker "verf"ring fr!n balanserat resultat till fond f"r yttre underh!ll.

 

Anl"ggningstillg#ngar
Till mpade avskrivningstider:

 

Byggnader 100 #r  

Maskiner och andra tekniska anl ggningar 5 !r  

   

Nyckeltalsdefinitioner
Nettooms ttning

R"relsens huvudint kter, fakturerade kostnader, sidoint kter samt int ktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella int kter och kostnader, men f"re skatter.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

#rsavgift per kvadratmeter uppl!ten med bostadsr tt

#rsavgifter / antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt.

#rsavgifternas andel i procent av totala r"relseint kter

#rsavgifter / totala r"relseint kterna.

Skulds ttning per kvadratmeter uppl!ten med bostadsr tt

R nteb rande skulder p! balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt.

Skulds ttning per kvadratmeter 

R nteb rande skulder p! balansdagen / Summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt och

antalet kvadratmeter uppl!tna med hyresr tt.

Genomsnittlig skuldr nta

Genomsnittlig skuldr nta definieras som bokf"rd r ntekostnad i f"rh!llande till genomsnittliga

fastighetsl!n. 

Fastighetens bel!ningsgrad

Fastighetens bel!ningsgrad definieras som fastighetsl!n i f"rh!llande till fastighetens bokf"rda v rde. 

Energikostnad per kvadratmeter

Kostnader f"r v rme, el och vatten / summan av antal kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt och antalet

kvadrat meter uppl!tna med hyresr tt.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

yc
ke

l: 
L6

U
KA

-Z
PS

ST
-V

EU
12

-3
R3

3D
-4

B6
LK

-O
N

CN
4



Brf Igeln

Org.nr 769639-9356

10 (12)

 

   

 

Sparande per kvadratmeter

Justerat resultat / summan av antalet kvadratmeter uppl!tna med bostadsr tt och antal kvadratmeter

uppl!tna med hyresr tt.

(Justerat resultat = #rets resultat + !rets avskrivningar + !rets utrangeringar + kostnadsf"rt underh!ll ( i

underh!llsplan) + v sentliga kostnader som inte  r en del av den normala verksamheten - v sentliga

int kter som inte  r en del av den normala verksamheten)

R ntek nslighet

R nteb rande skulder p! balansdagen / !rsavgifter

 

 

Not 2 Nettooms"ttning
 2025 2024  

    

#rsavgifter bost der 565 903 604 382  

#rsavgifter hyresr tter 100 690 95 895  

Fiber 30 096 29 051  

%verl!telse & pants ttningsavgifter 4 101 6 590  

Hyror garage och parkeringsplatser 34 800 34 800  

 735 590 770 718  

    

 

Not 3 $vriga externa kostnader
 2025 2024  

    

El f"r belysning -23 525 -17 218  

V rme -113 481 -106 459  

Vatten och avlopp -77 862 -63 284  

St dning och renh!llning -21 620 -18 959  

Reparation och underh!ll av fastighet -1 260 360 -120 420  

Fastighetsf"rs kringspremier -19 729 -20 246  

%vriga f"rvaltningskostnader -7 624 -11 706  

Redovisningstj nster -44 789 -47 542  

Bankkostnader -1 777 -1 714  

Fastighetsskatt/fastighetsavgift -20 688 -19 560  

%vriga fastighetskostnader Fiber, tv etc. -33 016 -30 730  

Ers ttningar till revisor -16 250 -12 500  

 -1 640 721 -470 338  
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Not 4 Byggnader och mark
 2025 2024  

    

Ing!ende anskaffningsv rden 21 974 762 21 974 762  

Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 21 974 762 21 974 762  

    

Ing!ende avskrivningar -426 996 -284 664  

#rets avskrivningar -142 332 -142 332  

Utg#ende ackumulerade avskrivningar -569 328 -426 996  

    

Utg#ende redovisat v"rde 21 405 434 21 547 766  

    

Taxeringsv rden byggnader 9 301 000 8 200 000  

Taxeringsv rden mark 3 794 000 4 005 000  

 13 095 000 12 205 000  

    

Bokf"rt v rde mark 7 741 709 7 741 709  

 7 741 709 7 741 709  

 

Not 5 Maskiner och andra tekniska anl"ggningar
 2025 2024  

    

Ing!ende anskaffningsv rden 28 104 28 104  

Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 28 104 28 104  

    

Ing!ende avskrivningar -16 862 -11 241  

#rets avskrivningar -5 621 -5 621  

Utg#ende ackumulerade avskrivningar -22 483 -16 862  

    

Utg#ende redovisat v"rde 5 621 11 242  

    

 

Not 6 St"llda s"kerheter
 2025-12-31 2024-12-31  

    

Fastighetsinteckning 6 355 745 6 355 745  

 6 355 745 6 355 745  

 

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31  

    

Ing!ende anskaffningsv rden 75 000 0  

Ink"p 0 75 000  

Utg#ende ackumulerade anskaffningsv"rden 75 000 75 000  

    

Ing!ende avskrivningar -7 500 0  

#rets avskrivningar -7 500 -7 500  

Utg#ende ackumulerade avskrivningar -15 000 -7 500  

    

Utg#ende redovisat v"rde 60 000 67 500  
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framg!r f"rdelning av l!ngfristiga l!n.

 

L#ngivare

R"ntesats

%

Datum f!r

r"nte"ndring

L#nebelopp

2025-12-31

L#nebelopp

2024-12-31

Nordea 39758258222 1,59 2025-12-17 0 1 455 000

Nordea 39758483773 3,11 2025-12-16 0 3 255 077

Nordea 3975 85 93633 3,520 2028-12-20 3 221 521  

Nordea 3975 85 93668 3,250 2027-12-15 1 440 000  

   4 661 521 4 710 077

     

Kortfristig del av l!ngfristig skuld   48 556 4 710 077

     

L!n som har en slutf"rfallodag inom ett !r fr!n bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett om

fortsatt bel!ning sker hos bank. F"reningen har inte f"r avsikt att avsluta l!nefinansieringen inom ett !r

d! fastighetens l!nefinansiering  r l!ngsiktlig. Amortering enligt plan uppg!r till 48 556 kr.

 

 

Not 9 Skulder som avser flera poster
F"reningens bankl!n om 4 661 521 kronor redovisas under f"ljande poster i balansr kningen.

 

 2025-12-31 2024-12-31  

L#ngfristiga skulder    

%vriga skulder till kreditinstitut 4 612 965 0  

 4 612 965 0  

Kortfristiga skulder    

%vriga skulder till kreditinstitut 48 556 4 710 077  

 48 556 4 710 077  

 

#rsredovisningen beslutades den 16 april 2026

 

 

Varberg 

 

  

Irma Ragnarsson Samuel Leckborn

Ordf"rande Kass"r

  

  

  

Per  Garnwall  

  

  

 

Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift

 

Johanna Svensson  

Auktoriserad revisor 
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Detta dokument är undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade 
uppgifternas integritet  är validerad med hjälp av ett beräknat hashvärde för 
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis är inbäddade i denna PDF, vilket 
säkerställer både autenticitet och möjlighet till framtida validering.

Detta dokument är försett med ett kvalificerat elektroniskt sigill. För mer 
information om Penneos kvalificerade betrodda tjänster, se
https://eutl.penneo.com.

Så här verifierar du dokumentets äkthet:
När du öppnar dokumentet i Adobe Reader kan du se att det är 
certifierat av Penneo A/S. Detta bekräftar att dokumentets innehåll 
förblir oförändrat sedan tidpunkten för undertecknandet. Bevis för de 
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet.

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjälp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andra validerings 
verktyg för digitala signaturer.

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."

PER GARNWALL
Styrelseledamot
Serienummer: f4340ed4496eb8[…]1169f0bbbe976
IP: 94.191.xxx.xxx
2026-04-20 10:03:45 UTC

IRMA STINA RAGNARSSON
Styrelseledamot
Serienummer: 10a30bbbc204c6[…]aa44eac895bb5
IP: 90.129.xxx.xxx
2026-04-20 16:07:02 UTC

SAMUEL LECKBORN
Styrelseledamot
Serienummer: ac442f6cd101a8[…]b734839c16706
IP: 90.229.xxx.xxx
2026-04-21 08:55:11 UTC

Erika Johanna Svensson
Revisor
Serienummer: 44730228da87df[…]cce7daf6d4175
IP: 20.240.xxx.xxx
2026-04-21 09:54:40 UTC
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                        Med min signatur accepterar jag innehållet i följande dokument, identifierade genom deras dokumentnycklar och kryptografiska hashvärden. Vidare accepterar jag slutanvändarlicensavtalet (EULA) för användning av Penneo Sign: 
                         https://penneo.com/eula.
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  2026-04-20 09:33:00 UTC   Johanna Svensson         20.240.xxx.xxx    A signing link was activated for "Erika Johanna Svensson"                                  
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  2026-04-20 09:33:02 UTC   Johanna Svensson         xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "PER GARNWALL" at "garnwallper@gmail.com"              
  2026-04-20 10:03:02 UTC   PER GARNWALL             104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                         
  2026-04-20 10:03:06 UTC   Penneo system            94.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                    
  2026-04-20 10:03:06 UTC   Penneo system            94.191.xxx.xxx    The document was viewed                                                                    
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  2026-04-20 11:22:47 UTC   SAMUEL LECKBORN          90.229.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                         
  2026-04-20 16:06:06 UTC   IRMA STINA RAGNARSSON    172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                         
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