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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Hybelejen 4 med site i Varmlands 14n, Karlstad kommun org.nr. 716451-1185 far
hdarmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 2009. Féreningens stadgar
registrerades senast 2021-09-09.

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

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

Totalt 3 objekt

Fastigheterna dr fullviardesforsdkrade i Folksam. I forsdkringen ingér styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilligg ingar i foreningens fastighetsforsdkring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-12-01.

Antal Benimning Total yta m2
20 p-platser 0
2 garageplatser 50
65 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 6 620
7 lokaler (hyresrétt) 692
1 lagenheter (hyresrétt) 51
2 MC platser 0
Totalt 97 objekt 7 413

Foreningens lagenheter fordelas pa: 9 st 1 rok, 2 st 1.5 rok, 9 st 2 rok, 22 st 3 rok, 13 st 4 rok, 7 st 5 rok, 2 st 6 rok, 1 st 7
rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m.

Carola Hjerthén Ordforande 2021-08-23
Malin Holm Ledamot 2025-06-10
Felicia Meyer Ledamot 2025-06-10
Anton Persson Ledamot 2022-06-13

I tur att avgd frén styrelsen vid ordinarie féreningsstimma &r: Carola Hjerthén, Felicia Meyer och Malin Holm.
Styrelsen har under dret hallit 11 protokollforda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av styrelsens ledaméter.

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

Valberedning har varit: Har bestatt av Jorgen Junkergard, Per Branzén och Eva Backstrom.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-20.

Vdsentliga handelser under rakenskapsaret
Arsavgiften forindrades fr.o.m. 2025-01-01 med +1,5%.

En fordndring av arsavgiften med +2% per 2026-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhdll och f6r ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2024-08-23.

Under éaret har foreningen bundit tva av tre befintliga 1an med 16ptider pa tva respektive fyra ar for att minska rénterisken

och uppna en mer diversifierad skuldportfol;.

En av foreningens hyresldgenheter har upplatits med bostadsratt. Foreningsstimman har dven beslutat att genomfora en

ytterligare forsidljning av hyreslagenhet.

Foreningen har erhallit startbesked for planerad renovering av de gemensamma balkongerna, med planerad byggstart

under 2026.

I kéllaren pa fastigheten Ugglan 8 har en avfuktare installerats i syfte att forbattra klimatet och forebygga fuktskador.

Ett nytt projekt har inletts avseende byte av fonster mot innergard pa Ugglan 6, vilket krdver bygglov. Projektet omfattar
dven renovering av fonster 1 trapphus och killare samt renovering av balkongerna mot innergarden i samma fastighet.

Foreningen har dessutom genomfort brandskyddskontroller for rokkanaler och eldstédder i fastigheterna.
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Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

Artal
2024

2023

2022

2021

2020

2016-2017
2015

Atgird

Foreningens gemensamma bastu har upprustats. Ett nytt miljorum har uppréttats for de verksamheter
som hyr lokaler av foreningen sa att boende och verksamheter har separat avfallshantering. I samband
med detta upprittades ett nytt cykelforrad vid Ugglan 6. Omfattande upprustning av féreningens
innergardar omfattande dranering, dagvatten, spillvatten, inkommande vatten, markarbeten inklusive nytt
ytskikt av smagatsten, tidsenliga smidesrdcken och rabatter med perenna vixter och belysning.
Foreningens fastigheter har anslutits till Karlstads Stadsndt och nytt fiberndtverk har installerats och
tagits 1 drift i samtliga ldgenheter och kommersiella lokaler. Konservatoratgérder i byggnadsminnet
Ugglan 6 har utforts av Varmlands Museum innefattande méalningsarbete i tak, viggar och dorrar i
trapphuset mot Hybelejens gata 4.

Samtliga stammar har spolats 1 Ugglan 6-8. Detta arbete tidigarelades for att stimma med tidigare
intervall. Stammar filmades for bedomning av dess skick. Det forberedande arbetet for markarbeten och
upprustning av innergérdar &r klart och alla handlingar ar klara for anbudsforfarande och
bygglovsansokan. Uthus och kéllarfonster pd Ugglan 6 har renoverats. Obligatorisk ventilationskontroll
(OVK) har utforts i Ugglan 7 enligt plan och atgirder 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 lassystem. I samband med det har ett garage pa gjorts om till cykelrum och ett cykelrum gjorts
om till miljérum &t verksamheter som hyr lokaler av foreningen. En hyresritt i Ugglan 6 har ombildats
till bostadsritt och salts. Alla lysrérsarmaturer har ersatts med LED-armaturer med rorelsesensorer.
Lysrorsarmaturer i trapphusen till Véxnasgatan 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 ligenheter. Atta nya balkonger mot innergardarna till Ugglan 7 och 8. Centralt
brandvarnarsystem Méklarhusets lokaler. Samtliga fastigheter har forsetts med nya brandsldckare som
ges arlig Oversyn. Lassystemet i Ugglan 7 har bytts. Nytillverkade och tidsenliga garagedorrar har
monterats pad Ugglan 6 innergérd. Entrédorrar till Ugglan 8 har malats i ursprunglig morkrdd farg.

Renovering av kallare till kontor pa Vaxnédsgatan (Méklarhuset). Lagning av fasader pd Vaxnédsgatan och
innergérdar. Paborjat uppsittning av balkonger pa innergdrdar Ugglan 7 & 8. Har finansierats av berérda
medlemmar i sin helhet. Fonsterbyte av innegard Ugglan 8 har slutforts. Atta lastbalanserade
laddpunkter for 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 hyresgéster Méklarhuset och Klara Café. Byte av
fonster och balkongdorrar mot innegérden for alla ldgenheter och trapphus i Ugglan 8. Renovering av
balkonger 1 hornet mot Hybelejens gata/Véxnésgatan.

Fonsterbyten pa Ugglan 6 och 8. Underhall och renovering av balkonger Ugglan 7.
Takmaélning, fonsterbyte pa Ugglan 7. Dréneringsarbeten och markarbeten pa Ugglan 8.

Foreningen utfor och planerar foljande atgiirder under de nirmaste 5 aren:
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Artal Atgiird
2026 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 innergérden. Berdknad kostnad: 3
MSEK Ugglan 8: Renovering av gemensamma balkonger Berdknad kostnad: 0,8 MSEK

2027 Ugglan 6-8. Byte av utrustning i tvittstugor. Berdknad kostnad: 0,6 MSEK

2028 Ugglan 8. Byte av fonster och balkongdorrar mot Vaxnésgatan. Berdknad kostnad: 1,1 MSEK
2029 Ugglan 8. Byte av fonster och balkongddrrar mot Malmtorgsgatan. Beréknad kostnad: 0,8 MSEK
2030 Ugglan 6 och 8. Ombyggnad av hissar. Berdknad kostnad: 1,2 MSEK

Styrelsen arbetar I6pande med att identifera rétt tidpunkter och metoder for renovering av stammar, balkonger och
putsade fasader.

Medlemsinformation
Under éret har 7 bostadsritter overlatits och 1 upplatits.

Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 90 och under éret har det tillkommit 6 och avgatt 5 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets slut var 91.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 141 187 216 172 238
Skuldsittning, kr/kvm 6 341 6435 7297 7394 7433
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 7053 7 328 8309 8 231 8275
Réntekénslighet, % 11 11 14 14 15
Energikostnad, kr/kvm 163 180 169 176 169
Arsavgifter, kr/kvm 651 636 601 582 573
Arsavgifter/totala intéikter, % 76 70 71 71 61
Totala intdkter, kr/kvm 778 818 735 746 857
Nettoomsittning, tkr 5668 5557 5270 5137 5035
Resultat efter finansiella poster, tkr -186 -463 -280 -304 450
Soliditet, % 56 55 52 51 51

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa dkade driftkostnader och dkade avskrivningar.

Foreningens kassaflode fran den 16pande verksamheten ar positivt med 2 651 744 kr. Féreningens sparande till det
framtida underhallet uppgar till 141 kr/m2.

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

har styrelsen beslutat om 2% hojning av avgifterna fran 2026-01-01. Ytterligare fordndring av arsavgiften/lan ar framst
beroende av framtida réntenivaer.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 68 518 698 0 915 442 69 434 140
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplételseavgifter, kr 4361 505 0 1 284 558 5646 063
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1202 188 0 304 544 1506 732
S:a bundet eget kapital, kr 74 082 391 0 2504 544 76 586 935
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -14 337 531 -561 755 -304 544 -15203 830
Arets resultat, kr -561 755 561 755 -158 028 -158 028
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -14 899 286 0 -462 572 -15 361 858
S:a eget kapital, kr 59 183 105 0 2 041972 61225077

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 491 000 kr samt ianspraktagande skett med 186 456 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende arsstimma, kr -14 899 286
Arets resultat, kr -158 028
Reservation till underhallsfond, kr -491 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 186 456
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -15 361 858
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhéllsfond, kr -0
Balanseras i ny rikning, kr -15 361 858

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stdllning finns i efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhdrande noter
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Re Su lt a t ra k n i n 2025-01-01 2024-01-01

9 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning Not 2 5667 965 5557110
Ovriga rorelseintikter Not 3 2339 411 056
Summa Rorelseintikter 5670304 5968 166
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 126 428 -3 831094
Ovriga externa kostnader Not 5 -252 295 -103 208
Personalkostnader Not 6 -143 291 -111 970
AV—" och.neds.krl\ozmngar av materiella och immateriella Not 7 -1 007 640 _844 180
anldggningstillgdngar
Summa Rorelsekostnader -4 529 654 -4 890 451
Rorelseresultat 1140 650 1077 715
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1770 380 823
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 328 788 -1 921 944
Summa Finansiella poster -1 327 018 -1541 121
Resultat efter finansiella poster -186 367 -463 406
Resultat fore skatt -186 367 -463 406
Skatter
Skatt pa arets resultat Not 8 -2 465 -98 349
Ovriga skatter 30 804 0
Summa Skatter 28 339 -98 349
Arets resultat -158 028 -561 755
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Ba la n S ra kn i n g 2025-12-31 2024-12-31

Tillgdngar
Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 103 524 025 104 531 665
Maskiner och andra tekniska anléggningar Not 10 0 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 103 524 025 104 531 665

Finansiella anldggningstillgdangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 1292 588 1292 588
Summa Finansiella anldggningstillgangar 1292 588 1292 588
Summa Anliggningstillgingar 104 816 613 105 824 253

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 56 820
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 71 460 13 040
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 258 144 307 135
Summa Kortfristiga fordringar 329 604 376 995

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 14 2 844 156 440 168
Summa Kortfristiga placeringar 2 844 156 440 168

Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 1243719 995 963
Summa Kassa och bank 1243719 995 963
Summa Omséttningstillgdngar 4417 479 1813 127
Summa Tillgdngar 109 234 092 107 637 380
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l (X J k (]
Ba a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 75 080 203 72 880 203
Fond for yttre underhall 1 506 732 1202 188
Summa Bundet eget kapital 76 586 935 74 082 391
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -15 203 830 -14 337 531
Arets resultat -158 028 -561 755
Summa Ansamlad forlust -15 361 859 -14 899 286
Summa Eget kapital 61225076 59 183 105
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 30377 595

Summa Langfristiga skulder 30 377 595

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 16 312 444 46 929 827
Leverantorsskulder 395294 465 864
Skatteskulder 69 015 99 937
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 36 373 33 604
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 818 295 925 043
Summa Kortfristiga skulder 17 631 421 48 454 275
Summa Skulder 48 009 016 48 454 275
Summa Eget kapital och skulder 109 234 092 107 637 380
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Kassaflodesanalys
y 2025-12-31 2024-12-31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 1 140 650 1077 715
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 007 640 844 180
Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 1007 640 844 180
Erhallen rinta 1770 71204
Erlagd rianta -1 319 257 -1 838 688
Betald inkomstskatt 28339 -98 349
Ovriga poster 0 309 619
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital 859 143 365 681
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 47 391 -81 690
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder -215 002 84 926
Summa Kassaflode frdan fordndringar i rorelsekapital -167 611 3235
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 691 532 368 916
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anldggningstillgéngar 0 -4 358 944
Forvirv/avyttring av finansiella anldggningstillgdngar 0 3270771
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 088 173
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 2200 000 0
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -239 788 -6 282 384
Summa Kassaflode frin finansieringsverksamheten 1960 212 -6 282 384
Arets kassaflode 2 651 744 -7 001 641
Likvida medel vid arets borjan 1436 131 8437772
Likvida medel vid arets slut 4 087 875 1436 131
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiéinna rdd BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller beréknas fa. Det innebér att foreningen

redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Tillimpade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 100 ar.
Avskrivningstid pa markanlidggningar: 5-20 ar.
Avskrivningstid p4 maskiner och inventarier: 10 &r.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens tillgdngar beréknas utifran foreningens underhéllsplan.
Styrelsen ér behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgdr en del av féreningens sékerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pé over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa 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 &r att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar fordndringar av foretagets likvida medel
under rakenskapsaret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrakningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och ar.

Sparande: Arets resultat med aterliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intékter och kostnader som &r vésentliga och som inte dr en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att mota ett 1angsiktigt genomsnittligt underhéll. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Dokument-ID 09222115557577210496

Signerat CH, FM, MH, AP, EP




Bostadsrattsforeningen Hybelejen 4 11 (16)

2025 | ARSREDOVISNING 7164511185

Skuldséttning: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pd foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rdntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsréttsyta pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pd foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rdntebérande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oféréndrat

resultat om foreningens genomsnittsrianta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, virme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intéikter under rikenskapséaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomsittning under rikenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

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

2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31

Bruttoomsdttning

Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 4116 824 4 049 688
Arsavgifter bostidder informationséverforing 189 907 114 700
Hyror bostédder 133 945 168 630
Hyror lokaler 1 049 100 1032876
Hyror garage och parkeringsplatser 182 622 135 306
Hyror forbrukningsbaserad 15243 9769
Hyror informationsoverforing 3 885 3450
Hyror 6vrigt 50 0
Ovriga primira intikter 39 605 62 900
Summa Bruttoomsdttning 5731181 5577 319
Hyresbortfall -63 216 -20 209
Summa -63 216 -20 209
Summa Nettoomsdttning 5667 965 5557110
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) 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rérelseintdikter
Forséakringsersattningar 0 19 548
Ovriga sekundira intikter 2339 391 508
Summa Ovriga rorelseintikter 2 339 411 056
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Drifiskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -559 092 -448 807
Sno och halk-bekdmpning -35 461 -67 328
Reparationer -316 862 -229 698
Planerat underhall -186 456 -1 079 060
Forsakringsskador -89 160 -3 446
El -271 367 -240 872
Uppvarmning -706 967 -883 910
Vatten -223 125 -191 405
Sophédmtning -103 954 -150 347
Fastighetsforsdkring -212 789 -195 977
Kabel-TV och bredband -226 181 -133 757
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -184 386 -173 915
Ovriga driftkostnader -10 628 -32572
Summa Driftskostnader -3 126 428 -3 831 094
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -32221 -12 330
Administrationskostnader -40 881 -50 573
Extern revision -25 000 -23 001
Konsultkostnader -97 648 0
Foreningsverksamhet -5 444 -5732
Ovriga forvaltningskostnader -51 100 -11 572
Summa Ovriga externa kostnader -252 295 -103 208
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2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -94 033 -85 200
Ovriga arvoden -15 000 0
Sociala avgifter -34 258 -26 770
Summa Personalkostnader -143 291 -111 970
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 anliggningstillgingar 2025-12-31 2024-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldiggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader =766 083 =766 083
Avskrivning pd markanlédggning -241 557 -78 096
Sunﬁmd zflv— o.ch noedskrlvmngar av materiella och immateriella -1 007 640 _844 180
anldggningstillgangar
2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Skatt pa arets resultat 2025-12-31 2024-12-31
Skatt pa arets resultat
inkomstskatt -2 465 -98 349
Summa Skatt pa arets resultat -2 465 -98 349
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Not 9 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende anskaffningsvirde byggnader 76226 280 76226 280
Ingaende anskaffningsvédrde mark 33 544 500 33 544 500
Ingdende anskaffningsviarde markanldggningar 4476 992 118 048
Arets investeringar 0 4358 944
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 114 247 772 114 247 772
Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar -9 716 107 -8 871 927
Arets avskrivningar -1 007 640 -844 180
Summa Ackumulerade avskrivningar -10 723 747 -9 716 107
Utgdende redovisat viirde 103 524 025 104 531 665
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvirde byggnad - bostdder 64 400 000 60 800 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 4 843 000 4 086 000
Taxeringsvédrde mark - bostédder 35200 000 35200 000
Taxeringsvirde mark - lokaler 2 562 000 2 562 000
Summa 107 005 000 102 648 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 55 000 000 55 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdllda sdkerheter 55000 000 55000 000

Not 10 Maskiner och andra tekniska anliggningar 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende anskaffningsvérde 1012954 1012954
Summa Ackumulerade anskaffningsvirden 1012 954 1012 954
Ackumulerade avskrivningar

Ingéende avskrivningar -1 012 954 -1 012954
Summa Ackumulerade avskrivningar -1 012 954 -1 012 954
Utgdende redovisat viirde 0 0
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Not 11 Andra langfristiga virdepappersinnehav 2025-12-31 2024-12-31
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Stratega 35 1292 588 1292 588
Summa Andra langfristiga virdepappersinnehav 1292 588 1292 588
Marknadsvérde 2025-12-31 Nordea Stratega 35, 2 110 267 kr.
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Skattekonto 58319 3255
Ovriga fordringar 13 141 9785
Summa Ovriga fordringar 71 460 13 040
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetald forsiakring 202 763 194 356
Forutbetald kabel-TV och bredband 0 32 548
Forutbetald fastighetsskotsel 48 150 74 422
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 7 231 5809
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter 258 144 307 135
Not 14 Ovriga kortfristiga placeringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Nordea Fastrénteplacering 2 842 733 0
Nordea sparkonto 1423 440 168
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 2 844 156 440 168
Not 15 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Swedbank 980 235 496 168
Nordea PG konto 263 484 499 796
Summa Kassa och bank 1243 719 995 963
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Not 16 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L . Ndsta drs
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp .
amortering
Nordea 2,37% 2026-03-09 16 142 060 112 000
Nordea 2,52% 2027-10-20 16 105 530 110 384
Nordea 2,85% 2029-10-17 14 427 449 60 000
46 675 039 282 384
Léangfristig del 30362 595
Naésta ars amortering av langfristig skuld 170 384
Lan som ska konverteras inom ett ar 16 142 060
Kortfristig del 16 312 444
Niésta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 282 384
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 1129 536
Skulder med bindningstid pd 6ver 5 &r uppgér om 5 4r till 0
Genomsnittsrintan vid arets utgéng 2,57%
Finns swap-avtal Nej
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 36373 33 604
Summa Ovriga skulder 36373 33 604
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyror och avgifter 359 982 407 765
Upplupna réntekostnader 198 080 188 549
Ovriga upplupna kostnader 260 233 328 729
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdikter 818 295 925 043

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betrdffande denna drsredovisning.
Arsredovisningen ir daterad 2026-05-05.
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Hybelejen 4
Org.nr 716451-1185

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Hybelejen 4 for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2025-12-31 och av dess finansiella resultat och

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

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

revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer &r 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 beddémningen av féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommmer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

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

information eller dsidos&ttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte fér 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 nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida

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

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

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksd 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 férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning féor Bostadsrattsforeningen

Hybelejen 4 for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande 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 andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

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 forsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,

konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlbpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa

Bostadsrittsféreningen Hybelejen 4, Org.nr 716451-1185
Dokument-1D 09222115557577331838 . Signerat EP




303

ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

- féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse 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 forlust, och darmed vart

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hoég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

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

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

granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad per den dag som framgar av elektronisk underskrift

WeAudit Sweden AB

Emil Pettersson

Auktoriserad revisor

Bostadsréttstoreningen Hybglejen 4, Org.nr 716451-1185
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende Bostadsriittsforeningen Hybelejen 4 signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Carola Hjerthén Do

Ordférande pankie
E-signerade med BankID: 2026-05-05 kl. 11:46:50

Malin Holm Fo o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-05-05 kl. 10:23:37

Emil Pettersson Fo o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 13:21:31

Felicia Meyer Do

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-05-05 kl. 10:20:58

Anton Persson ':, o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-05-05 ki. 11:22:31

Revisionsberittelse 2025

Emil Pettersson i o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 13:20:58

Revisionsberdttelsen for 2025 avseende Bostadsrdttsforeningen Hybelejen 4 signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.





