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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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Nej 564 kr/lkvm

Transaktion 09222115557448007001

Signerat LI, FE, LF, PB, MM

|

SKULDSATTNING
7472 kr/kvm

Dessa nyckeltal beskriver
bostadsratts- foreningens
ekonomi.

Vardena bygger pa upp-
gifter i arsredovisningen.
De uppdateras arligen. Du
kan fraga din styrelse om
foreningens planer framat.
Jamfér garna med andra
foreningar.

Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
hsbh.se/bostadsrattskollen
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ARSREDOVISNING

Bostadsrattsforening Hybelejen 4 i Karlstad
Orgnr 716451-1185
2020-01-01 - 2020-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med sdte 1 Karlstad far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
rikenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31. Arsredovisningen ir upprittad enligt BFNAR 2016:10,
(Arsredovisning i mindre foretag).

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag med fastigheterna Karlstad Ugglan 6, 7 och 8.
Foreningen har funnits sedan 1988. Nagon verksamhet har dock inte bedrivits forrén fran och med
ar 2011 da foreningen forvirvade fastigheterna. Forvirvet gjordes genom att foreningen forvarvade
Fastighets AB Hybelejen som dgde alla fastigheterna. I samband med att foreningen tilltrddde
aktierna 1 bolaget koptes fastigheterna dver till foreningen fran bolaget. Fastigheterna bestar av 65
lagenheter pa totalt 6 415 m2 varav tva hyresldgenheter och en hyreslokal, fem hyreslokaler i
markplan och 24 bilplatser och tre garage. Foreningens fastigheter har adresserna Hybelejensgata 4,
Bryggaregatan 2, 4 och 4a, Vaxnésgatan 1 och 3 samt Malmtorgsgatan 5 och 5a. Féreningens
huvudsakliga &ndamaél &r att 1 foreningens hus upplata bostadsréttsldagenheter for permanent boende
at foreningens medlemmar. Foreningens gillande stadgar antogs hos Bolagsverket 2011-11-10.

Féreningsstimma mm : Ordinarie foreningsstimma holls den 9 september 2020. Under
verksamhetsaret har 8 st protokollforda styrelsemdten hallits.

Styrelse: Styrelsens sammansittning under aret har varit, efter stimma:

Lennart Ivars ordforande 1 tur att avgd
Fredrik Eder vice ordf och sekr

Ludvig Friberg ledamot

Per Branzen ledamot 1tur att avgd

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Lennart Ivars, Fredrik Eder, Ludvig Friberg och
Per Branzen tvé 1 forening.

Forvaltning: Styrelsen bitrdds i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Vérmland.
Fastighetsskotseln utfors av Nyeds Bruk AB. Intern forvaltare/vicevird har Ludvig Friberg varit
under éret.

Forsdkring: Foreningens fastigheter dr fullvirdesforsékrade i Lansforsidkringar Varmland dir dven
bostadsrattstilligg ingar.

Transaktion 09222115557448007001

Signerat LI, FE, LF, PB, MM



gAY Bostadsrattsférening Hybelejen 4 i Karlstad

OIFT,
Org nr 716451-1185
HSB - dir mijligheterna bor

Visentliga avtal: Foreningen har bla. avtal med nedanstdende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
Nyeds Bruk AB Fastighetsskotsel
Karlstad Energi El och nit samt fjarrvirme
Karlstad Kommun Vatten
COM Hem Kabel-TV, telefoni och internetanslutning
Lénsforsdkringar Varmland Fastighetsforsdkring

Fastighetens tekniska status

I samband med forvérvet av fastigheterna gjordes en teknisk genomgéing av underhélls- och
investeringsbehov for ndrmaste 11-arsperioden. Med denna som underlag berdknades sedan

de kapitalinsatser som medlemmarna gjort sé foreningen skulle sdkerstilla finansieringen av
dessa underhéllsarbeten. Dessutom avsitts drligen det minsta belopp som enligt stadgarna skall
reserveras for framtida underhall, 0,3% av fastigheternas taxeringsvarden.

Styrelsen beréknar att underhallsatgérderna i sin helhet kommer att tickas av gjorda kapital-
insatser tillsammans med de arliga avsdttningarna.

Tidigare ars storre underhall: Foreningen har tidigare utfort f6ljande storre renoveringar:

Atgird Ar
Takmélning 2015
Fonsterbyte pa Ugglan 7 2015
Dréaneringsarbeten av Ugglan 8 2015
Fonster pa Ugglan 6 och 8 2016/2017
Underhall och renovering av balkonger Ugglan 7 2016/2017

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Stadgeenlig besiktning: Fastighetsbesiktning har skett l6pande under 2020 i samband med
underhall.

Planerat Underhall och Projekt:

Vi har under aret slutfort installation av elinstallation i stupror och rannor pa alla fastigheter.

Ugglan 6: Inget storre underhall eller projekt

Ugglan 7: Slutfort investeringar av elinstallationer hos vara hyresgister Miklarhuset och Klara Café.
Ugglan 8: Paborjat ett storre projekt med byte av fonster mot innergérden for alla ldgenheter

och trapphus.

Arsavgifter: Arsavgiften for bostider uppgar i genomsnitt till 564 kr/m2 och #r en hdjning med
1,5% frén foregdende &r. Styrelsen har beslutat om en hdjning fr.o.m. 2021-04-01 med 1,5%.
Manadsavgiften innefattar uppvarmning och vatten, hushallsel betalas av bostadsrattshavaren direkt
till leverantoren. Avgift for internetuppkoppling, fast telefoni och kabel-tv debiteras
bostadsréttshavaren som en extra avgift pa avgiftsavin.
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Ldan: Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 54 059 363 kr. Under aret har foreningen

amorterat 274 384 kr.

Finansiering: Vara pagaende projekt och planerade underhall de ndrmaste aren ar helt finansierade
av foreningens nuvarande likvida medel samt framtida budgeterade resultat. Det finns ingen plan

for ytterligare externa krediter under nuvarande forutsattningar.

Medlemsinformation

Under verksamhetséret har 3 (6) bostadsratter overldtits. Vid rdkenskapsérets utgdng var

medlemsantalet 89 st varav rostberittigade medlemmar 62 st.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stédllningen vid érets utgang

framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning.

2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning, tkr 4 940 4756 4753 5332
Resultat efter finansiella poster, tkr -974 -879 -24 -1 298
Soliditet, % 51% 51% 51% 50%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 564 536 528 520
Léaneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 7472 7510 7 544 7568
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 679 636 489 769
Eget Kapital

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Medlems- Upplatelse Fond yttre Balanserat Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid
arets inging 67585172 2495031 0 -11 122 920 -890 337
Under éret
erlagda insatser
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut -890 337 890 337
Avsittning framtida underhall enligt
stadgar 292 338 -292 338
Disposition av yttre fond
-292 338 292 338

Arets resultat -974 214
Belopp vid
arets utgang 67 585172 2495 031 0 -12 013 257 -974 214
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Resultatdisposition
Fran och med 2015 har man ansett att styrelsen dr behorigt organ vad géller beslut om avséttning och

uttag ur fond for yttre underhall i enlighet med den godkinda underhéllsplanen. Detta innebér att
arets forandring av yttre fond bokas direkt mot bundet eget kapital samma ar som det avser.

Balanserat underskott -12 013 257
Disposition ur underhéllsfonden for del av underhallskostnad 292 338
Avsittning till underhéllsfonden* -292 338
Arets resultat 974214
Summa fritt eget kapital att behandlas av stimman -12 987 472

Styrelsen foreslar att balanserat underskott disponeras enligt nedan:
Balanserat underskott 6verfores i ny rikning -12 987 472

* Forslaget gdllande reservering till underhallsfond foljer det minsta belopp som enligt
stadgarna skall reserveras for framtida underhall, 0,3 % av fastigheternas taxeringsvérde.

Ytterligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stéllning finns i efterf6ljande resultat-
och balansrakning med tillhorande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Brf Hybelejen 4 i Karlstad

2020-01-01

Org nr716451-1185

2019-01-01

Roérelseintdkter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Inkomstskatt

Arets resultat

Transaktion 09222115557448007001

2020-12-31

2019-12-31

Not 2 4939 954 4741 983
Not 3 0 13 875
4939 954 4 755 858

Not 4 -4 256318 -3987 363
Not 5 -129 137 -144 662
Not 6 -100 930 -94 622
Not 7 -902 777 -902 779
-5 389 162 -5 129 426

-449 207 -373 569

0 42933

-520 505 -547 971

-520 505 -505 038

-969 712 -878 607

-969 712 -878 607

Not 8 -4 502 -11 730
-974 214 -890 337
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Balansrakning

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier och installationer

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Brénslelager

Kortfristiga fordringar
Avgifts-,hyres och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion 09222115557448007001

2020-12-31

2019-12-31

Not 9, 15 103 338 903 104 140 386
Not 10 219 600 320 894
103 558 503 104 461 280

Not 11 4563 359 4563 359
4563 359 4563 359

108 121 862 109 024 639

0 0

0 0

Not 12 151359 151359
Not 13 174 028 157 491
325387 308 850

Not 14 3569 256 4 084 744
3569 256 4084 744

3 894 643 4 393 595

112 016 505 113 418 234
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Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557448007001 Signerat LI, FE, LF, PB, MM

2020-12-31

2019-12-31

70 080 203 70 080 203

70 080 203 70 080 203

-12 013 257 -11 122 920

-974 214 -890 337

-12 987 472 -12 013 257

57 092 731 58 066 946

Not 15 34186 919 54 059 363
34186919 54 059 363

19 872 444 274 384

176 390 335433

35 688 26 301

Not 16 35498 3363
Not 17 616 834 652 444
20 736 854 1291 925

54 923 773 55 351 288

112016 505 113 418 234
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Kassaflodesanalys

Brf Hybelejen 4 i Karlstad

2020-01-01

Org nr 716451-1185

2019-01-01

Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Arets inkomstskatt

Kassaflode fran 16pande verksamhet

(fore forandring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av lager

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder
Kassaflode fran I6pande verksamhet

Investeringsverksamhet

Investeringar/forséljningar av finansiella anldggningstillgangar i fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamhet
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder

Inbetalda insatser

Kassaflode fran finansieringsverksamhet

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-12-31

2019-12-31
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-969 712 -878 607
902 777 902 779

-4 502 -11 730

-71 437 12 442

0 0

-16 537 -116 086
-153 131 86 404
-241 105 -17 240
0 -2 042 933

0 -2 042 933

-274 384 -250 384

0 684 500

-2774 384 434 116
-515 489 -1 626 057
4 084 745 5710 802
3569 256 4 084 745
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Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

En ny besomning har gjorts under aret dér 1&n med forfallodag under 2021 redovisas till sin helhet som
kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifran styrelsens beddmning om lanen kan
antas forlangas vid slutforfall, dvs. har klassificerats som langfristiga.

Materiella anliggningstillgingar

Avskrivning pa byggnaden sker linjart ver beddmd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten dr att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Fastighetens livslangd bedéms vara 100 ar.
Kvarvarande livslangd pa fastigheten dr 90 ar. Avskrivningsprocenten blir da 1 %/ér

Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre normgivning aktiverats
som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Avskrivning pa maskiner och inventarier sker med 10 % pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras péa foreningens underhallsplan
och beslutas av styrelsen. Avsittning 0,3% av taxeringsvardet.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pa bostdder i hyreshus (flerbostadshus) &r 0,3 % av taxeringsvirdet for
bostadsdelen, dock hdgst 1 429 kronor per lagenhet 2020.

Statlig fastighetsskatt for lokaler dr 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis
inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t
ex avkastning pa en del placeringar och reavinster vid forsiljning av bostadsrétter.
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Noter
Not2 Nettoomsattning 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostidder 3621 069 3564974
Arsavgiftsbortfall bostider 0 -108
Hyresintékt bostdder 253320 198 390
Hyresintékt lokaler 776 510 692 288
Hyresintdkt garage och bilplatser 159 222 152 833
Hyresintikt ovrigt 0 1500
Arsavgift TV/bredband/iptelefoni 118 500 117 485
Overléatelse- och pantforskrivningsavgifter 10 164 12 539
Ovriga priméra intikter och erséttningar frén boende och lokalhavare 1169 2082
4939 954 4741 983
Forsakringsersittning 13 875
Reparationer -393 068 -1 001 930
El -129 064 -159 044
Uppvérmning -629 877 =728 096
Vatten -143 377 -133 853
Renhéllning -110 581 -103 774
TV, bredband, iptelefoni -113 066 -109 827
Hissar serviceavtal & besiktning -9 928 -14 885
Fastighetsskotsel och lokalvérd -331 899 -388 688
Forsakringar -142 476 -140 590
Fastighetsskatt -162 774 -159 342
Periodiskt underhall -2 049 966 -994 531
Ovriga driftskostnader -40 242 -52 804
-4 256 318 -3 987 363
Externt revisionsarvode -20 138 -20 138
Forvaltningskostnader -84 074 -87 131
Kostnader overlatelse och panter -15 941 -8 643
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -6 524 -4 040
Konsulter 0 -13 637
Forbrukningsinventarier 0 -7 351
Stdmma och styrelse -2 460 -3721
-129 137 -144 662

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstilld personal

Arvode till styrelsen -66 800 -55 000
Vicevirdsarvode 0 -7 000
Ovriga arvoden -10 000 -10 000
Sociala avgifter -24 130 -22 622

-100 930 -94 622

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar

Byggnader -801 483 -801 484
Maskiner och inventarier -101 294 -101 295
Summa avskrivningar -902 777 -902 779
Not 8 Inkomstskatt
Nordea Stabil, Nordea Stratega 30 och Nordea Stratega Rénta -4 502 -11730
10
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Not 9, 15 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende anskaffningsvérde byggnader 76 226 280 75 872 280
Arets investering byggnader 0 354 000
Ingaende anskaffningsvédrde mark 33 544 500 33 544 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 109 770 780 109 770 780

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar byggnader -5 630 394 -4 828910
Arets avskrivningar byggnader -801 483 -801 484
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 431 877 -5 630 394
Utgaende bokfort virde 103 338 903 104 140 386
Bokforda virden byggnader 69 794 403 70 595 886
Bokforda varden mark 33 544 500 33 544 500
Fastighetsbeteckning: Ugglan 6, Ugglan 7, Ugglan 8 i Karlstad
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostider hyreshus 1929, 1959, 1989 50200 000 40 400 000 90 600 000 90 600 000
Lokaler 3916 000 2930 000 6 846 000 6 846 000
54116 000 43 330 000 97 446 000 97 446 000

Stalld sékerhet for byggnader och mark redovisas i Not 15

Not 10 Inventarier och installationer

Ingéende anskaffningsvirden 1012 954 1366 954
Omklassificering till byggnad 0 -556 392
Utgaende anskaffningsvérden 1012 954 1012 954
Ingaende avskrivningar -692 060 =793 157
Arets avskrivningar -101 294 -101 295
Omklassificering till byggnad 0 202 392
Utgaende avskrivningar -793 354 -692 060
Utgaende bokfort virde 219 600 320 894

Avskrivning gors enligt linjar metod under tio ar.

Not 11  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Nordea Stabil 942 933 942 933
Nordea Stratega 30 1360 426 1360 426
Nordea Stratega Rénta 2 260 000 2 260 000
4563 359 4563 359
Marknadsvirde
Nordea Stabil 1164 577 1163376
Nordea Stratega 30 1871 627 1830370
Nordea Stratega Rénta 2325709 2266 203
5361913 5259 949

Not12 Ovriga fordringar

Skattekonto 141 574 141 574
Ovriga fordringar 9 785 9 785
151 359 151 359

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Forutbetald forsakring 145 760 129 225
Forutbetald kabel-TV och bredband 28 268 28 266
174 028 157 491
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Not 14 Kassa och bank

Nordea PG-konto Foretag 3385287 3946 826
Nordea Sparkonto Foretag 88 945 88 945
Handelsbanken Afférskonto 435 435
Sedbank SUS-konto 94 588 48 538

3569 255 4084 744

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Nésta ars

Laneinstitut Réntedndring Rintesats Konv.datum Belopp amortering
Nordea 1,13% 2024-02-21 19 629 854 110 384
Nordea 0,54% 2021-03-05 19 702 060 60 000
Nordea 1,03% 2024-01-17 14 727 449 60 000

54 059 363 230 384
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34186 919
Genomsnittsréntan vid drets utgang 0,90%
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 921 536
Om fem &r berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 52907 443
Foreningen har ett 1dn som forfaller till betalning inom ett ar och é&r att betrakta som kortfristigt,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sékerheter
Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckning 55 000 000 55000 000
Summa stillda sikerheter 55000 000 55 000 000

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder

Mervirdeskatt 35498 3363
Upplupet revisionsarvode 25000 25000
Upplupna arvoden 31717 30917
Upplupna sociala avgifter 9965 9714
Upplupen fjarrvirme 86 152 96 066
Upplupen elkostnad 18 854 16 241
Upplupna réntekostnader 53298 48 847
Upplupen revision 0 0
Upplupen fastighetsforvaltning 0 0
Forutbetald intédkt el, virme, vatten 0 0
Forutbetalda arsavgifter och hyror 387 242 420 748
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4 606 4911

616 834 652 444

Karlstad /2021
Fredrik Eder Lennart Ivars Ludvig Friberg

Per Branzén

Vir revisionsberittelse har avgivits 2021- -
Ohrlings Pricewaterhousecoopers

Martin Myhr
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Hybelejen 4, org.nr 716451-1185

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Hybelejen 4 for r 2020.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller 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 dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att fortsiatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsiatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller 4sidosidttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsétgarder som ar lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.
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* utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppriattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns négon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten p& upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett férening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

* utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Hybelejen 4 for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen 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 forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga 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 bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation, och att tillse att féreningens organisation
ar utformad s att bokfoéringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

+ fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen

* panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning 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 bedomning med utgéngspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omréden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra forhéllanden som
ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Karlstad den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Martin Myhr
Auktoriserad revisor
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