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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad 1 svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Fireningens dindamal

Fareningen har till indamé] att frimja mediemmarmas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderéitt och utan tidsbegransning.

Styrelsens uppdrag

1 styrelsens uppdrag ingér det att planera underhdll och forvaltning av fastigheten, faststalla foreningens drsavgifter samt se till
ait ekonomin éir god. Via Arsavgifterna ska medlemmarna finansicra kommande underhall och dérfor gbr styrelsen érligen en
budget som ligger till grund for dessa berikningar.

Grundfakta om foreningen
Bostadsritisforeningen registrerades den 2008-12-01 och nuvarande stadgar registrerades 2021-06-14 hos bolagsverket.

Féreningen 4r ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed ett &kta privatbostadsforetag,
Fastighetsfakta

Farvirvet

Foreningens fastighet med Fastighetsbeteckning Lyckohjulet 5 i Stockholms Kommun forvérvades 2010. Fastigheten r beldgen
pé adresserna Dansbaneviigen 8-28 (jamna nummer),

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos forsikringsbolaget Moderna, Ansvarsforsikring ingdr for styrelsen.

Foreningens mark ar frikdpt och dgs dérmed av foreningen.

Byggnadsér och ytor
Fastigheten byggdes 1946 och bestar av 1 flerbostadshus, Vardedret &r 1946,

Fastighetens yta ir totalt 4294 kvm varav 377 kvm ir lokalyta exklusive foreningslokalen. Foreningens frikdpta markyta ar 7029
kvm,

Ligenheter och lokaler
Féreningen upplater 61 ligenheter med bostadsritt och 7 bostadshyresritter samt 8 lokaler varav en 4r foreningslokal.

Parkering
Féreningen har 3 parkeringsplatser utomhus, samtliga &r uthyrda,

Byggnadens tekniska status

Balkongbyte 2020
Fasadbyte 2020

Takbyte 2020
Fansterbyte 2020
Medlemsinformation Stid/TridgArdsdagar
Medlemmar vid arets ingang 80 st
Nytillkomna medlemmar 19 st
Avgéaende medlemmar 17 st
Medlemmar vid arets utgéng 82 st

Under &ret har 12 &verlatelser skett varav 0 upplatelse, samt att styrelsen har beviljat 2 andrahandsuthyrningar.
Overltelse- och pantsitiningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelscavgift betalas av koparen.
Under &ret har styrelsen delat ut 3 stycken nyhetsbrev., /
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Styrelsen har anordnat 2 stid/tréidgardsdagar under 4ret (en p& véren och en pé hosten).

Styrelsen

Birgitta Gugg Ordférande
David Lofgvist Ledamot
Lisa Strom Ledamot

Monika Vestman Ledamot
Nicolaos Cheropoulos Ledamot (Avgatt pd egen begliran)
Thomas Alf Ledamot

Birgitta Heron Suppleant
Christian Wahlgren. Suppleant
Stephen Utterstrtdm ~ Suppleant

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 16 protokollférda sammantraden, inklusive ett konstituerande sammantride efter
arsstimman,

Revisor
Extern revisor Per Engzell, Engzells revisionsbyré AR (Auktoriserad revisor).
Inget val av intern revisor fran foreningen skedde vid drsmétet.

Valberedning

Khalied El- Nawajhah Sammankallande

Kajsa Jacobsson (limnat valberedningen pé grund av flytt)
Linnéa Lind

Stammor
Ordinarie stimma halls 2021-05-27
Extra stimma holls 2021-05-06

Forvaltare
Nordstaden Stockholm AB &r teknisk och ekonomisk firvaltare.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Besikining innertak
Med hiinsyn till att 6 av fastighetens innertaks ytskikt rasat i samband med demontering av balkonger 2020 har styrelsen under

&ret Jatit alla bostadsinnehavare 2 mdjligheten att £ sina innertak besiktade p4 foreningens bekostnad. Information gick ut till
alla medlemmar om ait eventuella Atgarder p4 innertaken bekostas av medlemmen i enlighet med foreningens stadgar.

Riittslig tvist kring ersiittning for takrasen 2020

Styrelsen beslutade att avsluta tvisten med Tresson och de inblandade forsakringsbolagen kring att f4 ersittning for kostnaderna
for takrasen som Toreningen bekostat 1 tron att bli ersatt. Styrelsen avraddes av den anlitade advokatfirman att ta tvisten vidare
till domsto] eftersom risken att forlora var vildigt hog vilket skulle ha inneburit stora kostnader for foreningen.

Tridghrdsgrupp och viillkomstkommitté

Fireningen har startat en tréidgardsgrupp fUr att engagera boenden i foreningens utemiljé. Detta da det framkommit att det finns
intresse fran boenden och styrelsen har sett en mojlighet att kunna minska kostnader shsom grésklippning vilket &r positivt for
féreningens ekonomi,

Féoreningen har ven startat en valkomstkommitté for att vilkomna och informera nya boende i foreningen om trivselregler mm.
Under &ret har 2 méten hallits med nyinflyttade.

Andring av stadgar

Under #ret holls en extrastiimma ph styrelsens initiativ for att rsta om stadgedndring géllande §§ 11 och 12. Denna faststéller
regler kring inglasade balkonger si som att bostadsinnehavaren dr ansvarig for reparation, underhall och bekosta eventuella
skador inglasning orsakar fastigheten.

Ytterligare en stadgeéindring réstades igenom géllande §§ 46 och 47 som faststiller att foreningens tillgangar vid upplésning av
foreningen eller vinstutdelning, ska fordelas i forhallande till bostadsréttsinnehavarnas procentuella andel,/,
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Granskning av egenkontrollarbete

Under aret har Miljoférvaltningen utfort en inspektion av féreningens egenkontroll enligt miljobalken. Inspektionsrapporten
visade inga brister som inte kan utfiras inom ramen for féreningens egenkoniroll och drendet limnades dérfor utan uppfdljning
av Miljéforvaltningen.

Energideklaration
1 maj gjordes en ny energideklaration av Densia. Den nya energideklarationen sitter uppe i alla portar.

Foreningens ekonomi

Avgiftshijning
Ingen avgifishdjning har skett under &ret.

Skatter och avgifter
For inkomstiret 2021 var den kommunala fastighetsavgifien 1459 kr per bostadsligenhet.

For foreningens lokaler uppgick fastighetsskatten till 20 160 kr och motsvarar 1% av taxeringsvérdet for lokaler.

Foreningens séte 4r Stockholms lin, Stockholm kommun

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerirstversikt visas i KSEK
2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 3048 2983 2 878 2787
Resultat efter finansiella poster -45 -22 435 =555 94
Soliditet (%) 55,75 5511 71,00 70
Balansomslutning 65191 65319 83 103 81 056
Lén kr/kvm BR yta 8033 8078 6697 6847
Avgifter/kvm BR yta 644 644 600 554
Definitioner av nyckeltal, se noter
yta bostadsrétter, 3518 kvm.
Forandringar i eget kapital
Medlems-  Upplitelse- Fond fir yttre Fritt eget
insatser avgifter underhall kapital
Belopp vid 4rets inging 53 940 000 12 832 387 4493 000 -34 8§72 201
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstdmma;
Reservering till fond for yttre underhall 700 000 -700 000
Arets resultat S — - e S5 297
Belopp vid érets utglng 53 940 000 12 832 387 5193 000 -35 617 598
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Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -35 572 201

Arets resultat 451397
-35617 598

Forslag till disposition:

Reservering till yttre fond 700 000

Balanseras i ny rikning _ -36317 598
-35 617 598

Betriffande foreningens resultat och stéllning i Svrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter

Riirelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvode

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar
Summa rirelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

4.5
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2021-01-01
2021-12-31

3047697
3047 697

-2 020 667

-92 796
_-664 632
-2 778 095

269 602

5575
-320 574
-314 999

-45 397

45397

2020-01-01
2020-12-31

2983 408
2 983 408

-24 318 180
-121 288

. =667630
25107158

-22 123 750
21771
-332 663
-310 892

-22 434 642

| 22434642
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgéngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlédggningar
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anldggningstillgngar
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortiristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2021-12-31
Not

4 61 878 054
5 617145

62 495 199

62 495 199

0
1638
70 873
72 511

2623273
2623273
2 695 784

65190 983
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2020-12-31

62 503 410
__ 656421
63 159 831

63 159 831

2595

5384
68 523
76 502

2 082 905
2 082 905
2 159 407

65 319 238
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Sumumna fritt eget kapital

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lHingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2021-12-31

66 772 387
5193 000

T1 965 387

-35 572 201
-45 397
-35 617 598

36 347 789

10 769 423
10769 423

17 491 840
115 307
470
__466 154
18073 771

65 190 983

2020-12-31

66 772 387
_4493 000

71265387

-12 437 560
-22 434 642
-34 872 202

36393 185

16 604 752

16 604 752

11 815 041
120 517

-7 982
393 725
12321 301

65 319 238
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnéimndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. (K2)

Materiella anliggningstillgdngar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Noter fill resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsittning

Avgifter

Intdkter bostider
Intéikter lokaler
Intdkter p-plats
Ovrigt

Ovriga externa kostnader

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

Fjdrrvarme

Vatten

Sopor

Fastighetsforsikring
Kabeltv-bredband
Forvaltningsarvode

Ovrig driftskostnad
Fastighetsskatt

Revisionsarvode

Ovriga rérelsekostnader

2021

2264 616
422 682
296 764

3 600

60035

3047 697

2021

544 720
0

96 842
636 264
144 440
93 389
30 298
20 777
192916
953

119 372
20 000
120 696
2020 667
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100
20-33

2020

2264 616
415211
276 734

3600
23247
2983408

2020

873 778

21 859 860
93 553
585492
140333
102 343

28 040
20618
223706

0

117332
20063
253 062
24 318 180
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not4 Byggnader och mark 2021-12-31 2020-12-31
Ingiende anskaffningsvarden 45814 217 45 814 217
Mark 23014 881 2301488l
Utgfende anskaffningsvarden 68 829 098 68 829 098
Ingiende avskrivningar -6 325 688 -5 700332
Avrets avskrivningar . -625356 625356
Utgéende avskrivningar _ -6951044 -6 325 688
Redovisat viarde 61 878 054 62 503 410
Taxeringsvarden
Mark 43 794 000 43 794 000
Byggnader 36222000 36222000

80016 000 80 016 000

Not5 Maskiner och andra tekniska anliggningar 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsviirden 1083 952 1053514
Inkép 0 30438
Utgaende anskaffningsvarden 1083952 1083 952
Ingéende avskrivningar -427 531 -385 197
Arets avskrivningar - -39 276  -42334
Utglende avskrivningar ~ -466 807 ) -427 531
Redovisat véarde 617 145 656 421

Not6 Langfristiga lin 2021-12-31 2020-12-31
Lin, rinta Tid
SBAB, 0,74% 2022-04-20 5908 642 5035725
SBAB, 0,72% 2022-03-09 5847558 5879316
SBAB, 1,33% 2022-05-10 5735 640 5775 944
SBAB, 1,59% 2024-03-08 5813173 5 847 558
SBAB, 1,06% 2025-02-14 4956250 4981250

28 261 263 28 419 793

Ar 2020. tvi lin omforhandlas under kommande &r, 11 815 041 kr.
Ar 2021. tre 1an omforhandlas under kommande &r, 17 491 840 kr.

Ovriga noter

Not 7  Stillda sikerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 28 600 000 28 600 000

¢
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NOTER
Not8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

24 /§ 2022 Stollshun—

Birgitta Gugg 'homas Alf 7 / o> =
2 (. L
{ Lelr® ‘A‘r L/.- .//? o . ()"/’--
" Lisa Strtom David Lofq{;%: A Mon'/ﬂc:VesLman C‘“

Vir revisionsberittelse har limnats den  $09 3 -0(-¢ 2

Engzells,&evmon @

Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

1(2)

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

Rapport om arsredovisningen

lttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsritisforeningen Lyckohjulet for r 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat for dret enligt
frsredovisningslagen. Forvalmingsberduelsen dr forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor aut foreningsstimman faststaller
resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

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 inhdmtat Ar
tillrédckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppriéttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer 4r n6dvindig for att
upprdtta en drsredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens frméga att fortsiitta
verksamheten. Den upplyser, nir s& dr tillimpligt, om
forhillanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvidnda 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 sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberiittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men dr ingen
garanti [Or att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvdntas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Deéssutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pé ocgentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker
och inhéimtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som
dr lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvérderar jag limpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana hiindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten, Om jag drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pd
upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhillanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsitta verksamheten.
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Engzells Revisionsbyra

* utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen,
daribland upplysningama, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pd ett sétt som ger en rittvisande bild,

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag miste ocksd 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
Bostadsrittsforeningen Lyckohjulet for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betrédffande foreningens
dverskott eller underskott.

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

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r
tillrickliga och dndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens dverskott eller
underskott, Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ér forsvarlig med
hiinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehow, likviditet och stéllning
1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens
ckonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsforvaliningen och foreningens ekonomiska
angelidgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
Sétt.

2(2)

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

« foretagit nigon dtgdrd eller gjort sig skyldig till
ndgon firsummelse som kan firanleda
ersiéittningsskyldighet mot féreningen, eller

*  pd ndgot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betréiffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av siikerhet beddma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet @r en hig grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fareningens dverskott eller underskott
inte dr 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 forvalmingen och farslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
grundar sig frémst pa revisionen av rikenskapemna. Vilka
tillkommande granskningsdtgirder som utftrs baseras pd
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sidana atgérder, omraden och
forhdllanden som ér visentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag géar igenom och provar 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 betrdffande
foreningens dverskott eller underskott har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsritislagen.
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