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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r uppriittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allméint om verksamheten

Brf. Lyckohjulet 5 forviirvade fastigheten Lyckohjulet 5 av Svenska bostéider 2010-05-11 till ett belopp av 62 miljoner kronor, Fastigheten
omfattar Dansbaneviigen 8 - 28 i Higersten, jimna nummer. Huskropparna ir trevaningshus med killare, byggdr 1946 och dérefter
renoverade 1982, Marken som omfattar 7029 kvm ér frikdpt och égs diirmed av foreningen. Fastighetens yta ir totalt 4294 kvm och
omfattar 68 ligenheter. Idag #r 61 ligenheter bostadsritter och 7 hyresriitter. Foreningen har 8 lokaler, varav en foreningslokal. Den totala
lokalytan ir 377 kvm exklusive foreningslokalen.

Styrelse
P4 ordinarie foreningsstimma 2020-05-27 valdes till styrelse:

Ordférande Birgitta Gugg, 1 ar

? Ordinarie ledaméter  Thomas Alf, 1 ér
Ulf Fahlén, 1 ér
Marja Larsson, 1 dr
Ann Mattsson, 1 ar
Lisa Strom, 1 ar

| Suppleanter Birgitta Heron, 1 r
Sofia Strdmberg, 1 ar
Christian Wahlgren, 1 r

Oliika sekreterare har valts till varje styrelsemdte (oftast Marja Larsson),

Valberedning
Valberedningen har haft foljande sammansiittning:
Linnéa Lind, Khalied El-Nawajhah och Kajsa Jakobsson.

Revisorer
Extern revisot har under perioden varit auktoriserad revisor Per Engzell, Engzells Revision AB. Inget val av internrevisor frn foreningen

skedde vid foregende arsmote.

Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapsiret

Vidtagna Atgiirder i fastigheten — investeringar - forbitiringsarbeten
Under perioden har féljande projekt genomforts i fastigheten:

Renovering av fastigheten

Renovering av fasad, tak, balkonger och fonster inleddes vecka 50 dr 2019 med Tresson som entreprendr, Projektet holl tidsplanen och
slutbesiktning genomfordes den 26 oktober 2020. Kostnaden for projektet landade inom den beréiknade budgeten pé 24 miljoner kronor
(Slutsumman uppgdr till 21,9 miljoner kronor).

Takras under renoveringen
Under fasadrenoveringen utfordes bilningsarbete for att demontera fastighetens balkonger, vilket fick till foljd att innertak i totalt sex
ligenheter rasade in. Drabbade boende har ersatts f6r detta till en kostnad av cirka 700 000 kronor som féreningen ligger ute med.
Advokatbyrin DLA Piper jobbar med frigan om foreningen kan ersiitas for hela eller delar av kostnaden, frén entreprendren eller nigot
av de inblandade forsikringsbolagen. Utfallet av det arbetet kommer att sté klart under 2021, Oavsett utfall s§ har renoveringen som
niimnts hillit budget trots den extra kosmz\den;/!
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Lokaler
Idag dr samtliga lokaler uthyrda frinsett foreningslokalen. Arbete med att firdigstilla yuterligare en lokal for uthyrning har pibdrjats under
2020 med planerad uthyrningsstart 2021,

Forrad
Under triidgardsdagen hosten 2020 t6mdes ett antal tomma f6rrfid och dédrefter har styrelsen organiserat s att alla trerumslidgenheter har
tillgang till tvd var. Ytterligare tomma forrid kommer att hyras ut under 2021,

Kontrakt och avgift fér andrahandsuthyrning
Styrelsen har beslutat om krav pd kontrakt f6r andrabandsuthyrning frin och med 1 janvari 2021, I och med detta tar foreningen dven ut en
avgift pd 10 % av prisbasbeloppet per ligenhet och ér.

Kontrakt f6r balkonginglasning
Efter fasadrenoveringen 2020 har styrelsen infort krav pé att boende tecknar avial infor inglasning av balkong. Avtalet reglerar att
kostnader som uppkommer till £6ljd av inglasningen tillfaller den boende och inte foreningen.

Byte av stéidleverantor
Frén och med halvarsskiftet 2020 utfér Maries Puts och Stid stddningen av fastigheten. April till september sker stidning varannan vecka,
oktober till mars en géng i veckan. Bytet gjordes for att hdja kvaliteten pa stidningen.

Dida triid fillda
Tvé doda triid pa fastighetens baksida har under vintern 2020721 tagits ner av Stockholms stad. Triiden riskerade att falla och skada s& viil
personer som fastigheten. Arbetet utfdrdes gratis av staden efter att dess anstiillda rensat sly pd féreningens mark av misstag,

Medlemsinformation

Medlemmar
Antal medlemmar 79 st vid drets slut (féregdende ar 78 st)

Foregiende arsstimma
Foreglende arsstiimma holls den 2020-05-27 i Electraparken, med anledning av covid-19-pandemin,

Styrelsemoten
Styrelsen har under perioden haft 17 st. protokollférda méten samt ett konstituerande styrelsemdte efter drsstimman,

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

Informationsbrev och sammankomster

Styrelsen har under perioden arbetat med att 4 ut information till medlemmar och hyresgiister om vad som hiinder i foreningen genom fyra
stycken informationsbrev. Dirutover holls ett informationsméte om renoveringen i januari 2020 pA Restaurang Mejram vid Karusellplan,
dér entreprendren niirvarade och boende hade méjlighet att stilla frigor. Tva triidgdrdsdagar, en pd viren och en pi hésten, har anordnats
dér alla har bjudits in att arbeta och fika tillsammans.

Foreningens séte dr Stockholms lin, Stockholm kommun ﬁ
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Flerarsoversikt
Beloppen i Flerdrsoversikt visas i KSEK

Nettoomsiittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Balansomsluining

Lan kr/kvin BR yta
Avgifter/kvin BR yta

Definitioner av nyckeltal, se noter

yta bostadsritter, 3518 kv,

Fordndringar i eget kapital

Belopp vid drets ingéng
Reservering yttre fond
Arets resultat

Belopp vid drets utglng

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering (il yttre fond
Balanseras i ny riikning

2019

2020 2018
2 983 2 878 2787
-22 435 -555 94
55,71 71,00 70
65 319 83103 81 056
8078 6697 6847
644 600 554
Mediems- Upplitelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
53 940 000 12 832 387 3793 000
700 000
53 940 000 12 832387 4 493 000
-12 437 560
-22 434 642
-34 872 202
700 000
-34 872202

Betriiffande foreningens resultat och stiillning i dvrigt hinvisas till efterfljande
resultat- och balanstikningar med tillhdrande notel%
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2017
2 685
67

70

80 954
6876

Fritt eget
kapital

-11 737 560
~700 000

-22 434 642

-34 872 202
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RESULTATRAKNING
Rorelseintiikter
Nettoomsiittning

Summa rorelseintiikter

Rirelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvode

Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rédnteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

4,5
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2020-01-01
2020-12-31

2 983 408

2983 408

-24 318 180
-121 288
-667 690

-25 107 158

-22 123750

21771
-332 663

-310 8§92

-22 434 642

-22 434 642

2019-01-01
2019-12-31

2878 155

2878 155

-2 450 849
-101 029
-670 237

-3222 115

-343 960

70 489
-281 613

211 124
-555 084

555 084
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anliggningar
Summa materiella anliiggningstillgdngar
Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Qvriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikier
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

W B
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2020-12-31

62 503 410
656421

63 159 831

63 159 831

2595
5384
68 523

76 502

2 082 903

2 082 905
2 159407

65 319 238

2019-12-31

63 128 766
668 317

63797 083

63 797 083

-585
7214
67313
74 144

19232 112

19232 112
19 306 256

$3 103 339
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BALANSRAKNING ' 2020-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 66 772 387
Fond {or yttre underhall 4 493 000
Summa bundet eget kapital 71265 387
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -12 437 560
Arets resultat -22 434 642
Summa fritt eget kapital -34 872 202
Summa eget kapital 36393 i85
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 16 604 752
Summa langfristiga skuider 16 604 752
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 11 815041
Leverantorsskulder 120 517
Ovriga skulder -7 982
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 393 725
Summa kortfristiga skulder 12 321 301
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 65319 238
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2019-12-31

66 772 387
3793 000

70 565 387

-11 182 476
-555 083

-11 737 559

58 827 828

11 692 489

11 692 489

11 869 380
297 096
12421
428 967

12 583 022

83 103 339
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med
om drsredovisning i mindre foretag. (K2)

Materiella anldggningstillgdngar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader och mark
Maskiner och andra tekniska anliggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Noter till resultatriikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Avgifter

Intéikter bostiider
Intiikter lokaler
Intiikter p-plats
Forstikringsersitning
Ovrigt

Ovriga externa kostnader

Fastighetsskotsel, avtal, reparationer
Underhall, fonster, fasad, balkong
El

Fjirrviirme

Vatten

Sopor

Fastighetsforsiikring
Kabeltv-bredband
Férvaltningsarvode
Fastighetsskatt

Revisionsarvode

Ovriga rorelsekostnader
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2020

2264616
415211
276734

3600
0

2983 408

2020

873778
21 859 860
93 553

- 585492
140 333
102 343
28 040
200618
223 706
117332
20063
253 062

24 318 180

frsredovisningslagen och Bokféringsniimndens allménna rid (BENAR 2016:10)

Antal dr

100
20-33
10

2019

2111178
429 450
301 280

3640
17 810

2878 155

2019

242 075
757 218
68 488
615 607
127 831
88 137
25172
41013
221 249
113796
19 500
130 763

2450 849
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NOTER

Noter till balansrikningen
Not4  Byggnader och mark

Ingéiende anskaffningsvéirden
Mark

Utglende anskaffningsviirden
Ingfiende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdiende avskrivningar
Redovisat viirde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader

Not5  Maskiner och andra tekniska anliiggningar

Ingdende anskaffningsviirden
InkOp

Utgende anskaffningsvirden
Ingfende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utglende avskrivningar
Redovisat viirde

Not 6  Langfristiga lan

LAn, riinta “Tid

SBAB, 0,89% 2021-04-20
SBAB, 0,84% 2021-03-09
SBAB, 1,33% 2022-05-10
SBAB, 1,59% 2024-03-08
SBAB, 1,00% 2025-02-14

4r 2019, tv 1an omforhandlas under nést kommande ar, 11 869 380 kr.

& 2020. tva 1an omforhandlas under néist kommande 4r, 11 815 041 kr.

Ovriga noter
Not 7 Stiillda séikerheter

Fastighetsinteckningar
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2020-12-31

45814 217
23014 881
68 829 098
-5 700332
625356
-6 325 688
62 503 410

43794 000

2020-12-31

1 053514
30438

1 083 952
-385 197
-42 334

_ -427 531
656421

2020-12-31

5935725
5879316
5775944
5 847 558
4 981 250
28 419793

2020-12-31

28 600 000

2019-12-31

45 814217
23014 881
68 829 0938
-5 075 167
=625 165
-5 700332
63 128 766

43 794 000
36.222 000

80 016 000
2019-12-31

1021568
31946
1053514
-340 125
45072

2385 197
668 317

2019-12-31

5960738
5908 642
5813173
5879 316

0

23 561 869

2019-12-31

28 600 000
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NOTER

Not 8  Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Lyckohjulet 5, org.nr 769619-6133

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Lyckohjulet for ar 2020,

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella st4llning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberditelsen 4r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrikningen och balansrdkningen 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 nédrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i férhéllande 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 inhdmtat 4r
tillrickliga och 4ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
&rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddémer 4r nddvindig for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av fSreningens formaga att fortstta
verksamheten. Den upplyser, nér sd &r tillimpligt, om
forhéllanden som kan paverka formAagan att fortséitta
verksambheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig stkerhet &r en hg grad av sdkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen, Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgiirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden, Risken for att inte uppticka 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 uteldimnanden,
felaktig information eller dsidos4ttande av intern
kontroll.

o  skaffar jag mig en {6rstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som
dr limpliga med h4nsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen. ‘

e utvérderar jag ldmpligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6rande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig ostkerhetsfaktor som avser
séddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortstta
verksamheten, Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig ostkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen, Dock kan framtida hindelser
eller férhdllanden gora att en forening inte lingre kan
fortsétta verksamheten,
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Engzells Revisionsbyra

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r
den. Jag méste ocksé informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Lyckohjulet for ar 2020 samt av
forslaget till dispositioner betréffande féreningens
overskott eller underskott.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhéllande 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 4r
tillréickliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrédffande foreningens éverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen dr forsvarlig med
hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad s4 att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pi ett betryggande
sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

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

e  panagot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ckonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betrédffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
och dédrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sdkerhet bedoma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

]

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens 6verskott eller underskott
grundar sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé
min professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pé s&dana atgérder, omraden och
forhéllanden som dr vésentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens overskott eller underskott har jag granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm 2021- 05 25
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Per Engzell
Auktoriserad revisor
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