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Brf Lyckohjulet 5
Org.nr. 769619-6133

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen #ir upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Brf. Lyckohjulet 5 forvarvade fastigheten Lyckohjulet 5 av Svenska bostader 2010-05-11 till ett belopp av 62 miljoner kronor,
Fastigheten omfattar Dansbaneviigen 8-28(jimna nummer) i Higersten. Huskropparna #r trevaningshus med kéllare, byggar
1946 och renoverades 1982, Marken pa 7029 kvm #r frikdpt och dgs ddrmed av foreningen. Fastighetens yia ir totalt 4294 kvm.
Foreningen omfattar 68 ligenheten varav 61 4r bostadsriitter och 7 hyresritier. Féreningen har § lokaler, varav en
foreningslokal. Den totala lokalyta dr 377 kvm exklusive foreningslokalen,

Styrelse
Pa ordinarie foreningsstimma 2019-03-16 valdes till styrelse:

Ordférande
Sofia Stromberg, 2 ar

Ordinarie ledaméter

Thomas Alf, 2 ar

Marja Larsson, 1 &r

Ann Matisson, 2 4r

Maija Bigestans 1 4r (avgtt pd egen begéran)
Shamen Rahmani, 1 &r (avgétt pa egen begéran)

Suppleanter
Birgitta Heron, 1 ar
Jennie Boman, 1 ér

Olika sekreterare har valts till varje styrelseradic (oftast Marja Larsson).

Valberedning
Valberedningen har haft foljande sammansattning:
Birgitta Gugg, Khalied El-Nawajhsh och Kajsa Jakobsson.

Revisorer

Extern revisor har under perioden varif auktoriserad revisor Per Engzell, Engzells Revision AB. Inget val av internrevisor frin
foreningen skedde vid fOregiende drsmote.

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret
Vidtagna atgérder i fastigheten — investeringar - forbittringsarbeten
Under perioden har féljande projekt genomforts i fastigheten:

Byte av forvaltare
Den forsta september bytte foreningen till Nordstaden AB for ekonomisk- och teknisk fGrvaltning samt fastighetsskétsel. Byte
av stéidbolag har dven Agt rum under dret, den fOrsta september tog Skurgubben Stadservice AB &ver stidningen av vira

aliménna utrymmen. Forening har dven tecknat avtal for regelbunden rengéring av sopkar] bade i miljdstugan och utomhus.
Avtal for snoréjning har tecknats med Tva Smélinningar.

Renovering av fastigheten

Under éret har upphandling av entreprendrer for renovering av fasad, tak, balkong och fonster dgt rum med hjilp av AFRY.

Tresson vann upphandlingen av hela projektet. Renoveringen pabdrjades redan vecka 50 &r 2019 och forviintas bli klar i okiober
2020 enligt Tressons tidsp]an.ﬁa

Sida 2 av10



Brf Lyckohjulet 5
Orgnr. 769619-6133

Fireningens l4n

Under dret har vi varit i kontakt med SBAB ang. nya ln f8r att delvis finansiera renoveringen. Ett nytt 1an kommer att tecknas
pa 5 miljoner kronor under mars 2020.

Avgiftshéjning

Det beslutades att en avgiftshGjning med 10 procent skulle ske frin forsta september. Med underlag i de preliminiira kostnader
vi fitt frdn Tresson, samtidigt beslutades att ingen avgifishdjning kommer att ske under 2020. Direfier kommer detta utvirderas
P nyit.

Férsiljning av ligenhet

En ligenhet(hyresratt) har under &ret salts och d4rmed ombildats till bostadsritt. Dirmed har foreningens ekonomi stirkts
ytterligare.

Lokaler

Idag &r samtliga lokaler uthyrda och foreningslokalen anviinds av byggentreprendrema Tresson f5r att spara bade pengar och
plats pa tomten.

Cykelrensning

Under hosten har en stor cykelrensning dgt rum. Alla eyklar som inte var uppmirkta placerades i ett av fastighetens
forrddsutrymmen. Samtliga cyklar kommer att skinkas bort.

Tradgirdsdag

Under héstens stidning togs triid och buskar i anslutning till fastigheten bort p.g.a. den kommande renoveringen. Tack vare
mycket hjdlp av engagerade boende i foreningen gick detta vildipt effektivt.

Medlemsinformation

Foregiende arsstimma

Foregende arsstamma holls den 2019-05-16 i Féreningslokalen, Dansbanevigen 26. Forening har dven hallit tva extrastimmor
2019-10-10 och 2019-11-12.

Styrelseméten
Styrelsen har under perioden haft 15 stycken protokellfSrda mbten samt ett konstituerande styrelsemdte efter irsstimman,

Styrelsens arvode
Stamman beslutade att ett styrelsearvode skulle utgd med 1,75 prisbasbelopp.

Informationsbrev och sammankomster
Styrelsen har under perioden arbetat med att fi ut information till medlemmar och hyresgéister om vad som hiinder i féreningen
genom informationsbrev. En informationstrdff har anordnats i freningslokalen med syfie att besvara frigor om kommande

fasadrenovering. Eftersom det uppstatt mycket frdgor har dven ett omfattande kompendium delats ut infor projektet. En
informationstraff med byggentreprentren Tresson har dven hallits.

Tva tridgardsdagar har anordnats under &ret dér alla bjudits in att arbeta och fika tillsammans. En pé hosten och en pa véren,
Fér att locka fler att delta pa dessa iriidgérdsdagar har biobiljetter delats ut till de som varit delaktiga.

Féreningens site 4r Stockholms lin, Stockholm kontmun /

?

Sida3av 10



Brf Lyckohjulet 5
Org.ar. 769619-6133

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerrsdversikt visas i KSEK

Nettoomsétining

Resultat efter finansiclla poster
Soliditet (%)
Balansomslutning
Kassalikviditet (%)

Lin ke/kvm BR. yta

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Oling av insatskapital
Reservering yttre fond
Ansprikstagande av yttre fond
Arets resuttat

Belopp vid #rets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Fdrslag till disposition:
Reservering till yttre fond
Balanseras i ny rikning

2019
2878
-555
71,00

83 103
2333,00
6697

Medlems-
insatser
53 040 000
900 000

2018 2017
2787 2685
94 67

70 70

81 056 80954
2082,00 240700
6847 6876

Upplitelse- Fond for ytire

avgifter underhill

11 041 637 3300 000
1790 750

700 000

-207 000

12832387 3793000

-11 182 476

-555 083

-11 737 559

700 000

~ -12437559

-11 737 559

Betriffande foreningens resultat och stilining i Svrigt hiinvisas till efterfljiande

resultat- och balanseiikningar med tillhdrande noter,

7

7
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2016
2746
1034
68

77 963
1502,00
7019

Fritt eget
kapital
-11 182 476

-555 083
-11 737 559



Brf Lyckohjulet 5
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RESULTATRAKNING 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsdtining 2 o 2878 155 o 2787474
Summa rirelseintikter 2878 155 2787474
Rirelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 -2 450 849 -1 800 199
Styrelsearvode -101 029 -102 998
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 45 _ -670237 .. -670173
Summa rirelsekostnader -3222 115 -2 573 370
Rérelseresultat -343 960 214 104
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 70 489 102973
Rintekostnader och liknande resultatposter _ -281613 . -223159
Summa finansiella poster =211 124 -120 186
Resultat efter finansiella poster -555 084 93918
Resultat fore skatt -555 084 93918
Arets resultat B -555 084 93918
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Org.or. 769619-6133

BALANSRAI{NING 2019-12-31 2018-12-31
Not

TILLGANGAR

Anliiggningstillgingar

Materiella anliiggningstillsdngar

Byggnader och mark 4 63 128 766 63 753 931

Maskiner och andra tekniska anligeningar 5 ) 668317 ] 681 443

Summa materiella anliggningstillgingar 63 797 083 64 435 374

Summa anliiggningstillgAngar 63 797 083 64 435374

OmsitiningstillgiAngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar -585 42 047

Ovriga fordringar 7214 10 344

Férutbetalda kostnader och upplupna intikier e 67 515 99198

Summa kortfristiga fordringar 74 144 151 589

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 6 E— 0 10000000

Summa kortfristiga placeringar 0 10 000 000

Kassa och bank

Kassa och bank 19232112 6 468 909

Summa kassa och bank 19232 112 6 468 909

Summa omsittningstillgdngar 19 306 256 16 620 498

SUMMA TILLGANGAR 83 103 339 81055 872/,,,

/
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for ytire underhill
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langtristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristica skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2019-12-31

66 772 387
3793 000
70 565 387

-11 182 476

. -355083

-11 737 559

58 827 828

23447973

23447973

113 896
297 096
-12421
428 967
827 538

83 103 339

2018-12-31

64 081 637
3 300 000
67 381 637

-10 783 394
93918
-10 689 476

56 692 161

23565765
23 565 765

110000
156 492

306
531 148
797 946

81 055872
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen 4r uppriittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag,

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader och mark

Maskiner och andra teknigka anliggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Forbittringsutgifter p3 annans fastighet

Noter till resultatrikningen

Not2

Not3

Nettoomsiitining

Avgifter

Intdkter bostader
Intékter lokaler
Intékter p-plats
Forsakringsersittning
Ovrigt

Ovriga externa kostnader

Lopande underhdll/reparationer, 2018
Fastighetsskdtsel, avtal, reparationer 2019
Underhall, fonster, fasad, balkong, 2019
El

Fjarrviirme

Vatten

Sopor

Fastighetsforsikaing

Kabeltv-bredband

Férvaltningsarvode

Fastighetsskatt

Revisionsarvode

Ovriga rérelsekosmader

Férdelning dndrat vid byta av forvaltare.
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2019

2111178
429 450
301 280

3640
17 810
14 797
2 878 155

2019

0

242 075
757 218
68 488
615 607
127 831
88 137
25172
41 013
221 249
113 796
19 300

130 763

2450 849

2018

1951107
466 661
279217

3600

77 689
9200
27187 474

2018

385 817
0

0

84 101
644 517
127 767
77693
24 201
47 665
247 948
110 656
16 250
3584
1800 199
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not4

Not 5

Not 6

Not 7

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden
Mark

Utgéende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat viirde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader

Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingéende anskaffningsvirden
Inkdp

Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskriviingar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar hos SBAB har upphart

Langfristiga lan

Lén, ranta Tid

SBAR, 0,94% 2020-04-20
SBAB, 1.08% 2020-03-09
SBAB, 1.33% 2022-05-10
SBAB, 1,59% 2024-03-08

ar 2018, kortfristig del. 110 000 kr.

Ar 2019, korifristig del, 113 896 kr.

4
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2019-12-31

45814 217
.23014881
68 829 098
-5 075 167
625165

_ -5700332

63 128 766

43 794 000
36 222 000
80 016 000

2019-12-31

1021 568
31946

1053514
-340 125

e A5072
. ESIGT

668 317

2019-12-31

0
0

2019-12-31

5960 738
5908 642
5813173
2879316
23 561 869

2018-12-31

45 814 217
23014 881
68 820 098
-4 450 195

=624 972

-5 075 167

63 753 931

29 541 000
32 433 000
61974 000

2018-12-31

988 750

32818
1021 568
-294 924

. =45 201

-340 125

681443

2018-12-31

10 000 000
10 000 000

2018-12-31

5983 840
5935725
5 847 558
5 908 642

23 675 765
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NOTER

6vriga noter

Not8  Stillda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 28 600 000 28 000 000

Not®  Definition av nyckeltal

Soliitet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgingar exkl, varulager i procent av kortfristiga skulder

Stochhelm $0£0-01-5)

[\

2 -~

éd S@D Thomasj\;\\j / g
Min rev'é'/ beritielse har ldmnats den 92‘[%_ pfczfé)
7 g

Per Fngzel
Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberittelse

1(2)

Till féreningsstamman i BostadsriittsfSreningen Lyckohjulet 5, org.nr 769619-6133

Rapport om arsredovisningen

Untalanden
Jag har utfért en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Lyckohjulet for ar 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stillning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ér forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat &r
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer ér nddvindig for att
uppriitta en rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sd dr tilldmpligt, om
forhéallanden som kan paverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal 4r att uppné en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden.

Rimlig s@kerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd péd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omddme och har en professionelit skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrn dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ir tillriickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hogre 4n for
en vésentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosittande av intern
kontroll.

e  skaffar jag mig en forstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningséatgarder som
dr limpliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar jag ldmpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

» drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av drsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhallanden gora att en frening inte lingre kan
fortsétta verksamheten. .~
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e utvérderar jag den &vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Lyckohjulet for &r 2019 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens
dverskott eller underskott.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande
sdtt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nigot
vésentligt avseende:

o foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till
négon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller

®  péndgot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tilldmpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens 6verskott eller underskott,
och ddrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
inte 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfrs baseras pa
min professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och viésentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pé sddana atgarder, omrdden och
forhdllanden som &r vésentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsundetlag, vidtagna &tgirder och andra
forhallanden som dr relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens dverskott eller underskott har jag granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2020-05-25
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Per Engzell
Auktoriserad revisor




