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716451-1185

¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Hybelejen 4 med sate i Varmlands lan, Karlstad kommun org.nr. 716451-1185 far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2009. Féreningens stadgar registrerades senast 2021-09-09.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Karlstad kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
UGGLAN 6 2011-12-01 1929
UGGLAN 7 2011-12-01 1929
UGGLAN 8 2011-12-01 1929

Totalt 3 objekt

Fastigheterna ar fullvardesférsékrade i Folksam. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2025-12-01.

Antal Benidmning Total yta m2
22 p-platser 0
3 garageplatser 50
63 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 6 404
8 lokaler (hyresratt) 692
2 lagenheter (hyresratt) 147
Totalt 98 objekt 7293

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 0 rok, 9 st 1 rok, 2 st 1.5 rok, 9 st 2 rok, 20 st 3 rok, 14 st 4 rok, 7 st 5 rok, 2 st 6 rok,
1 st 7 rok.

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m.

Fredrik Eder Ordférande 2022-06-13
Per Branzén Ledamot 2020-09-09
Lotta Ekberg Ledamot 2023-06-15
Carola Hjerthén Ledamot 2021-08-23
Andreea Franzén Sukhov Ledamot 2021-08-23
Anton Persson Ledamot 2022-06-13

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Fresrik Eder, Per Branzén och Andrea Franzén Sukhov.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av styrelsens ledamoter.

Revisorer har varit: WeAudit Sweden AB med Emil pettersson som huvudansvarig revisor.

Valberedning har varit: Har bestatt av styrelsen.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2024-05-23.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2024-01-01 med +5%.

En féréndring av arsavgiften med +1,5% per 2025-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Den ar upprattad av HSB Varmland och
senast reviderad 2024-10-17.

Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.
Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2024-08-23.

Foreningen har gjort en vasentlig extraamortering om 6 MSEK for att sénka belaningsgrad och effekt av rantetopp.
Fdreningens gemensamma bastu har upprustats, forsetts med kodlas och gjorts tillganglig for bokning via féreningens app.
Ett nytt miljorum har upprattats for de verksamheter som hyr lokaler av féreningen sa att boende och verksamheter har separat
avfallshantering. | samband med detta upprattades ett nytt cykelférrad vid Ugglan 6.

Omfattande upprustning av féreningens innergardar omfattande drénering, dagvatten, spillvatten, inkommande vatten,
markarbeten inklusive nytt ytskikt av smagatsten, tidsenliga smidesracken och rabatter med perenna vaxter och belysning.
Foreningens fastigheter har anslutits till Karlstads Stadsnat och nytt fibernatverk har installerats och tagits i drift i samtliga
lagenheter och kommersiella lokaler.

Konservatoratgarder i byggnadsminnet Ugglan 6 har utférts av Varmlands Museum innefattande malningsarbete i tak, vaggar
och ddrrar i trapphuset mot Hybelejens gata 4.

Besiktning av foreningens originalbalkonger har genomforts.

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal
2023

2022

2021

2020

2016-2017
2015

Atgard

Samtliga stammar har spolats i Ugglan 6-8. Detta arbete tidigarelades for att stdmma med tidigare intervall.
Stammar filmades for bedomning av dess skick. Det férberedande arbetet for markarbeten och upprustning
av innergardar ar klart och alla handlingar ar klara fér anbudsfoérfarande och bygglovsansékan. Uthus och
kallarfonster pa Ugglan 6 har renoverats. Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har utforts i Ugglan 7 enligt
plan och atgarder genomfors under forsta kvartalet 2024. Tegelfasaden och tornet pa Ugglan 8 har
renoverats med nya fogar. Grindautomatik har installerats vid infarterna till Ugglan 7 och 8. Tillverkning och
installation av grind till Ugglan 6 pagar. Ugglan 6 har fatt ett nytt Iassystem. | samband med det har ett garage
pa gjorts om till cykelrum och ett cykelrum gjorts om till miljorum at verksamheter som hyr lokaler av
foreningen. En hyresratt i Ugglan 6 har ombildats till bostadsratt och salts. Alla lysrérsarmaturer har ersatts
med LED-armaturer med rorelsesensorer. Lysrérsarmaturer i trapphusen till Vaxnasgatan 3, Malmtorgsgatan
5 och 5A ersatts med tidsenliga armaturer.

Schakt och fyll samt byte av ledningar for dagvatten pa Ugglan 7:s innergard. Tillsynskontroller av samtliga
lagenheter. Atta nya balkonger mot innergardarna till Ugglan 7 och 8. Centralt brandvarnarsystem
Maklarhusets lokaler. Samtliga fastigheter har forsetts med nya brandslackare som ges arlig éversyn.
Lassystemet i Ugglan 7 har bytts. Nytillverkade och tidsenliga garageddrrar har monterats pa Ugglan 6
innergard. Entréddrrar till Ugglan 8 har malats i ursprunglig moérkrod farg.

Renovering av kallare till kontor pa Vaxnasgatan (Maklarhuset). Lagning av fasader pa Vaxnasgatan och
innergardar. Pabdrjat uppsattning av balkonger pa innergardar Ugglan 7 & 8. Har finansierats av berdrda
medlemmar i sin helhet. Fénsterbyte av innegard Ugglan 8 har slutférts. Atta lastbalanserade laddpunkter fér
bilar har installerats med bidrag fran Naturvardsverket. Centralt brandvarnarsystem har installerats i Café
Klaras lokaler samt trapphus i Ugglan 7 och 8.

Slutfort investeringar av elinstallationer hos vara hyresgaster Maklarhuset och Klara Café. Byte av fonster och
balkongddérrar mot innegarden for alla 1agenheter och trapphus i Ugglan 8. Renovering av balkonger i hdrnet
mot Hybelejens gata/Vaxnasgatan.

Fonsterbyten pa Ugglan 6 och 8. Underhall och renovering av balkonger Ugglan 7.

Takmalning, fonsterbyte pa Ugglan 7. Draneringsarbeten och markarbeten pa Ugglan 8.

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

Artal

2025

2026
2027
2028
2029

Atgird

Ugglan 6. Installation av motoriserad nytillverkad smidesgrind. 0,23 MSEK Ugglan 6. Renovering av fonster i
trapphus. Ugglan 6. Byte av fonster och balkongddrrar mot innergarden. Beraknad kostnad: 1,1 MSEK
Ugglan 6-8. Byte av utrustning i tvattstugor. Beréknad kostnad: 0,6 MSEK

Ugglan 8. Byte av fonster och balkongddérrar mot Vaxnasgatan. Beraknad kostnad: 1,1 MSEK

Ugglan 8. Byte av fonster och balkongdérrar mot Malmtorgsgatan. Beraknad kostnad: 0,8 MSEK

Ugglan 6 och 8. Ombyggnad av hissar. Beraknad kostnad: 1,2 MSEK

Styrelsen arbetar I6pande med att identifera ratt tidpunkter och metoder fér renovering av stammar, balkonger och putsade

fasader.

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 10 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 94 och under aret har det tillkommit 16 och avgatt 19 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 91.

FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr’kvm 187 216 172 238 273
Skuldsattning, kr/kvm 6 435 7 297 7 394 7 433 7472
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 7 328 8 309 8 231 8 275 8318
Rantekanslighet, % 11 14 14 15 15
Energikostnad, kr/kvm 180 169 176 169 125
Arsavgifter, kr/kvm 636 601 582 573 564
Arsavgifter/totala intakter, % 70 71 71 61 83
Totala intakter, kr/kvm 818 735 746 857 683
Nettoomséattning, tkr 5 557 5270 5137 5035 4940
Resultat efter finansiella poster, tkr -463 -280 -304 450 -974
Soliditet, % 55 52 51 51 51

Faorklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med &terlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta inklusive Kabel TV avgift. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.

UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror framst p& 6kade driftkostnader, underhéliskostnader och investering av innergard. samt extra
amortering pa lan.

Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten ar negativt med 6 692 021 kr. Féreningens sparande till det framtida
underhallet uppgar till 187 kr/m2.

For att mota foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hoja sparandet har

styrelsen beslutat om 1,5% avgiftshékning fran 2025-01-01. Ytterligare férandring av arsavgiften/lan ar framst beroende av
framtida rantenivaer.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 68 518 698 0 0 68 518 698
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 4 361 505 0 0 4 361 505
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 256 248 0 945 940 1202 188
S:a bundet eget kapital, kr 73 136 451 0 945 940 74 082 391
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -13 106 936 -284 656 0 -14 337 531
Arets resultat, kr -284 656 284 656 -561 755 -561 755
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -13 391 592 0 -561 755 -14 899 286
S:a eget kapital, kr 59 744 859 0 384 185 59 183 105

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 2 025 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 079 060 kr

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregadende arsstamma, kr -13 391 591
Arets resultat, kr -561 755
Reservation till underhallsfond, kr -2 025 000
lanspraktagande av underhallsfond, kr 1079 060
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -14 899 286

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr -14 899 286

Forslag gallande reservering till underhallsfonden féljer underhallsplan.
Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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RESULTATRAKNING
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 5557110 5270 095
Ovriga rorelseintakter Not 3 411 056 88 823
Summa Rorelseintakter 5968 166 5358 918
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 831094 -3 577 522
Ovriga externa kostnader Not 5 -103 208 -129 939
Personalkostnader Not 6 -111 970 -99 988
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella Not 7 -844 180 -834 999
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -4 890 451 -4 642 448
Rorelseresultat 1077714 716 470
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 380 823 146 018
Rantekostnader och liknande resultatposter -1921 944 -1 142 978
Summa Finansiella poster -1541 121 -996 960
Resultat efter finansiella poster -463 406 -280 490
Resultat fore skatt -463 406 -280 490
Skatter
Inkomstskatt Not 8 -98 349 -4 166
Ovriga skatter 0 0
Summa Skatter -98 349 -4 166
Arets resultat -561 755 -284 656

Transaktion 09222115557545629137

Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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BALANSRAKNING et somairar
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 104 531 665 101 016 901
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 10 0 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 104 531 665 101 016 901
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 1292 588 4563 359
Summa Finansiella anldggningstillgangar 1292 588 4563 359
Summa Anlaggningstillgangar 105 824 253 105 580 260
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 56 820 4978
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 13040 13 878
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 307 135 276 449
Summa Kortfristiga fordringar 376 995 295 305
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 14 440 168 7175 379
Summa Kortfristiga placeringar 440 168 7175379
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 995 963 1262 393
Summa Kassa och bank 995 963 1262 393
Summa Omsattningstillgangar 1813 127 8733077
Summa Tillgangar 107 637 380 114 313 337

Transaktion 09222115557545629137 Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP




A Bostadsrattsforeningen Hybelejen 4 9 (16
2024 | ARSREDOVISNING gentibeclens 909
BALANSRAKNING et somairar
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 72 880 203 72 880 203
Fond for yttre underhall 1202 188 256 248
Summa Bundet eget kapital 74 082 391 73 136 451
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -14 337 531 -13 106 936
Arets resultat -561 755 -284 656
Summa Ansamlad férlust -14 899 286 -13391 591
Summa Eget kapital 59 183 105 59 744 860
Skulder
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 46 929 827 53212 211
Leveranttrsskulder 465 864 416 088
Skatteskulder 99 937 4 349
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 33604 41 074
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 925 043 894 756
Summa Kortfristiga skulder 48 454 275 54 568 477
Summa Skulder 48 454 275 54 568 477
Summa Eget kapital och skulder 107 637 380 114 313 337

Transaktion 09222115557545629137

Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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KASSAFLODESANALYS

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 1077714 716 470
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 844 180 834 999
Ovriga justeringar 0 0
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 844 180 834 999
Erhallen ranta 71 204 146 018
Erlagd rénta -1 838 688 -1 123 383
Betald inkomstskatt -98 349 -4 166
Ovriga poster 309 619 0
Kfassaflc'ide_ fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 365 681 569 938
rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av varulager 0 0
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -81 690 -47 730
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 84 926 132 428
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 3235 84 698
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 368 916 654 636
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Lamnade koncernbidrag 0 0
Forvarv/avyttring av immateriella anlaggningstillgangar 0 0
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -4 358 944 3
Forvarv/avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 3270771 0
Summa Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 088 173 3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 0 2800 000
Erhallna koncernbidrag 0 0
Upptagna lan 0 0
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -6 282 384 -282 384
Okning (+) /minskning (-) av évriga skulder 0 0
Forandring av checkrékningskredit 0 0
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 282 384 2517 616
Arets kassaflode -7 001 641 3172255
Likvida medel vid arets borjan 8437 772 5265517
Likvida medel vid arets slut 1436 131 8437772

Transaktion 09222115557545629137

Signerat FE, CH, AP, AFS, PB, LE, EP
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndamndens allmanna rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Resultatrakning

Omklassificering har gjorts i arsredovisningen 2024 mellan driftskostnader och 6vriga externa kostnader vilket
medfor att kolumnen for rakenskapsaret 2023 inte direkt kan jamforas med belopp i féregaende ars
arsredovisning.

Tillampade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 100 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 5-20 ar.
Avskrivningstid p& maskiner och inventarier: 10 ar.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgngar beréknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhdll utgér en del av féreningens sakerstéllande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av 1ang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa over ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid p& under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som Kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt &r att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt p& utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréttad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel ingar kassamedel och likvida medel pa bankkonto och kortfristiga likvida
placeringar.
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2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsfordelad 4 049 688 3822519
Konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 118 150 117 880
Hyror bostader 168 630 209 582
Hyror lokaler 1032876 932 232
Hyror garage och parkeringsplatser 135 306 184 128
Hyror forbrukningsbaserad 9769 6 826
Ovriga primara intakter 62 900 29 324
Summa Bruttoomséttning 5577 319 5302 491
Hyresbortfall -20 209 -32 396
Summa -20 209 -32 396
Summa Nettoomséttning 5557110 5270 095
. 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 19 548 0
Diverse bidrag 391 508 88 823
Summa Ovriga rérelseintékter 411 056 88 823
2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -339 925 -314 353
Snd och halk-bekdmpning -67 328 -79 108
Reparationer -229 698 -206 572
Planerat underhall -1 079 060 -1 027 752
Forsakringsskador -3 446 0
El -240 872 -318 575
Uppvéarmning -883 910 -766 457
Vatten -191 405 -148 280
Sophéamtning -150 347 -130 886
Fastighetsforséakring -195 977 -190 714
Kabel-TV och bredband -133 757 -119 751
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -173 915 -171 354
Forvaltningsavtalskostnader -108 882 -91 959
Ovriga driftkostnader -32 572 -11 761
Summa Diriftskostnader -3831 094 -3 577 522
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2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop -12 330 -1171
Administrationskostnader -50 573 -20 834
Extern revision -23 001 -23 000
Konsultkostnader 0 -7728
Foreningsverksamhet -5732 -8 359
Ovriga férvaltningskostnader -11 572 -68 847
Summa Ovriga externa kostnader -103 208 -129 939
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -85 200 -74 300
Sociala avgifter -26 770 -23 345
Utbildning 0 -2 343
Summa Personalkostnader -111 970 -99 988
Foreningen har ingen anstalld personal
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2024-01-01 2023-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -766 083 -776 092
Avskrivning pa markanlaggning -78 096 -23 610
Avskrivningar p& maskiner och inventarier 0 -35 298
Suera Av— qchanedskrivningar av materiella och immateriella -844 180 -834 999
anléggningstillgdngar
2024-01-01 2023-01-01
Not 8 Inkomstskatt 2024-12-31 2023-12-31
Inkomstskatt
Nordea Stabil, Nordea Stratega 35 och Nordea Stratega Rénta -98 349 -4 166
Summa Inkomstskatt -98 349 -4 166
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Not 9 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 76 226 280 76 226 280
Ingdende anskaffningsvarde mark 33544 500 33544 500
Ingaende anskaffningsvarde markanlaggningar 118 048 118 048
Arets investeringar markanlaggning 4 358 944 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 114 247 772 109 888 828
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -8 871 927 -8 072 226
Arets avskrivningar -844 180 -799 701
Summa Ackumulerade avskrivningar -9 716 107 -8 871 927
Utgaende redovisat vérde 104 531 665 101 016 901
Taxeringsvérde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 60 800 000 60 800 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 086 000 4 086 000
Taxeringsvarde mark - bostader 35 200 000 35 200 000
Taxeringsvéarde mark - lokaler 2562 000 2562 000
Summa 102 648 000 102 648 000
Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 55 000 000 55 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stéllda sékerheter 55 000 000 55 000 000

Not 10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&dende anskaffningsvarde 1012 954 1012 954
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 1012 954 1012 954
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -1 012 954 -977 653
Arets avskrivningar 0 -35 298
Arets forsaljning/utrangering/omklassificering 0 -3
Summa Ackumulerade avskrivningar -1 012 954 -1 012 954
Utgaende redovisat vérde 0 0
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Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2024-12-31 2023-12-31
Andra langfristiga védrdepappersinnehav
Nordea Stabil 0 942 933
Nordea Stratega 35 1292 588 1 360 426
Nordea Rénta 0 2 260 000
Summa Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 1292 588 4 563 359
Marknadsvéarde 2024-12-31 Nordea Stratega 35, 2 054 135 kr
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Skattekonto 3255 2 956
Ovriga fordringar 9785 10 922
Summa Ovriga fordringar 13 040 13878
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetald férsakring 194 356 178 308
Forutbetald kabel-TV och bredband 32548 30 823
Forutbetald fastighetsskotsel 74 422 67 318
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 809 0
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 307 135 276 449
Not 14 Ovriga kortfristiga placeringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Nordea Fastrénteplacering 0 1 000 000
Nordea sparkonto 440 168 6175 379
Summa Ovriga Kortfristiga placeringar 440 168 7 175 379
Not 15 Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank
Swedbank 496 168 762 393
Nordea PG konto 499 796 500 000
Summa Kassa och bank 995 963 1262 393
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Not 16 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
amortering
Nordea 3,21% 2025-01-15 14 487 449 112 000
Nordea 3,21% 2025-01-15 16 188 318 110 384
Nordea 3,02% 2025-03-07 16 254 060 60 000
46 929 827 282 384
Nasta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 46 929 827
Kortfristig del 46 929 827
Genomsnittsranta vid arets utgang 3,1 %
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 33604 41 074
Summa Ovriga skulder 33 604 41 074
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 407 765 455 830
Upplupna rantekostnader 188 549 105 293
Ovriga upplupna kostnader 328 729 333633
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 925 043 894 756

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgér av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till féreningsstimman i BOSTADSRATTSFORENINGEN HYBELEJEN 4
Org.nr 716451-1185

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for BOSTADSRATTSFORENINGEN HYBELEJEN 4 for rakenskapsaret 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2024-12-31 och av dess finansiella resultat och

kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och d&hdamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen
Det ar styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen. Den andra informationen bestar av Bostadsrattskollen

(men innefattar inte arsredovisningen och var revisionsberattelse avseende denna).

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi aven den kunskap vii dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla

vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

BOSTADSRATTSFORENINGEN HYBELEJEN 4, Org.nr 716451-1185
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en saddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt ommdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande

brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
BOSTADSRATTSFORENINGEN HYBELEJEN 4 for rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande

féoreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och d&nhdamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

BOSTADSRATTSFORENINGEN HYBELEJEN 4, Org.nr 716451-1185
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,

konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt
avseende:

- féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad per den dag som framgar av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Emil Pettersson
Auktoriserad revisor
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ARSREDOVISNING 2024

Arsredovisning fér 2024 avseende Bostadsriéttsféreningen Hybelejen 4 signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

FREDRIK EDER i e CAROLA HJERTHEN " X

Ordférande pankio L edamot Bankib

E-signerade med BankID: 2025-04-30 kl. 16:21:41

ANTON PERSSON i e

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2025-05-02 ki. 13:07:50

PER BRANZEN P X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2025-04-30 kl. 17:34:52

E-signerade med BankID: 2025-04-30 kl. 16:29:49

ANDREEA FRANZEN SUKHOV " X

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2025-04-30 kl. 21:41:49

LOTTA EKBERG " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2025-04-30 kl. 17:06:02

EMIL PETTERSSON N o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2025-05-05 kl. 08:35:36

REVISIONSBERATTELSE 2024

Revisionsberéttelsen for 2024 avseende Bostadsréttsféreningen Hybelejen 4 signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

EMIL PETTERSSON " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2025-05-05 kl. 08:34:06

HSB - dar mjligheterna bor



