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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér BRF DIVINA, 769610-8914 far hdrmed avge arsredovisning fér 2022,

Allmant om verksamheten

Ordinarie Suppleanter
Ordférande Christian Hellberg Hansson Sjéberg
L.edamot Carina Westerberg

Ledamot Nils Betsholtz

Ledamot Elisabeth Eidelin

Ledamot Christer Dahlskog

Revisor

Christofer Hultén

BDO

Auktoriserad revisor

Valberedning
Eva Henrell och Per-Johan Dahl

Styrelseméten
Styrelsen har under aret haft 4 stycken protokollférda sammantréden.

Foéreningsstammor
Ordinarie féreningsstdmma

L.dgenhetsfordelning
1rok  2rok 3rok 4rok 5rok
2 54 11 8 14

Antalet ldgenheter=89, varav 1 ldgenhet &ar hyresrétt, total lagenhetsyta =6753 kvm.
Antal lokaler &r 7 st samt ett fastighetskontor, sammaniagd yta 880 kvm.

Forvaltning
A Invest & Consulting AB har bitratt styrelsen med ekonomiska férvaltningen.

Forsakringsuppgift
Fastighetsforsakring med fulivérde har varit tecknad hos Lansférsékring.

Ekonomi
Fastigheten Gudhem 1 férvarvades den 29 september 2006.

Genomsnittlig arsavgift per kvm uppgar till 502 kr/kvm.

Verksamhetsberéattelse Brf Divina 2022

Eter ett antal ldckage i avloppsstammar under 2021 tog styrelsen beslut att genomféra en relining
av vara koksstammar. Vi anlitade en byggnadsingenjér som gjorde ett férfragningsunderiag.

Vi begéarde in offerter fran fyra firmor och valde firma Spoltec, d& deras referenser visade pa tidigare
arbeten i vart ndromrade med samma alder p& byggnad som var. Kostnaden blev pa strax under 2.9
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milj som vi finansierade med egna medel
| 6vrigt normal verksamhet utan nagra stérre skador. 6 st lagenheter saldes till ett snittpris pa 45.540 kr

per kvm.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéllning Belopp i kr
2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomséttning 4972783 4954524 4795908 4928 166
Balansomslutning 139677 211 137 949 952 138 858 821 138 219 784
Soliditet % 63 63 62 62
Eget kapital
Grundavgifter och

kapitaltillskott Underhallsfond Fritt eget kapital
Ingaende balans 82 317 556 3021412 1747 809
Inbetalda insatser
Féréndring av underhéllsfond 453 138 -
Avsiéittning enligt plan - -453 138
Arets resultat 1032 298
Vid arets utgang 82 317 556 3474 550 2 326 969
Forslag till disposition av féretagets vinst eller férlust

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att till fsrfogande stdende medet:
balanserat resultat 1747 809
Arets resultat fore fondférandring 1032 298
Avsattning till underhallsfond -453 138
Summa 2 326 969
balanseras i ny rakning 2326 969, _
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rorelsens intakter

Arsavgifter bostader 3460773 3460773
Hyror lokaler 1198 249 1165 532
Hyror bostéder 80 961 79 833
Hyra garage 1563 135 153 600
Hyra basstation 79 665 94 786
Ovriga intékter 2 338 802 364 400
5311 585 5318 924
Rérelsens kostnader
Underhallskostnader 3 -393 345 -916 242
Fastighetsskatt -225 651 -222 421
Driftskostnader 4 -2 154 838 -2 106 340
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 5 -787 565 -782 314
Rorelseresultat 1750 186 1291 607
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande poster 6 15 822 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -733 710 -789 358
Resultat efter finansiella poster 1032 298 502 249
Resultat fore skatt 1032 298 502 249
Arets resultat 1032 298 502 249
Tillagg till resultatrdkningen
Avséttning till underhallsfond - 453 138 -432 771
lanspraktagande av fond 0 0
Férandring av underhalisfond 453 138 432771

Resultat efter fondférandring 579 160 69 478 e
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 - 129175085 129 748 632

Inventarier, verktyg och installationer 9 184 300 202 380

Pagaende nyanl&ggningar och férskott

avseende materiella anléggningstillgangar 2 641 581 -
132 000 966 129 951 012

Summa anléggningstillgangar 132 000 966 129 951 012

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 298 993 204 634

Ovriga fordringar 133 599 43 652

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 110 581 111 298

543173 359 584

Kassa och bank 10 7 191 936 7 639 356

Summa omsittningstiligangar 7735109 7 998 940

SUMMA TILLGANGAR 139 736 075 137 949 952
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Balansréakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 79 167 032 79 167 032

Upplateiser 3150 524 3 150 524

Underhélisfond 3474 550 3021412
85 792 106 85 338 968

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1747 809 1678 331

Arets resultat 1032298 502 249

Avsittning till underhallsfond -453 138 -432 771

2 326 969 1747 809

Summa eget kapital 88 119 075 87086 777

Léngfristiga skulder

Fastighetslan 11 48 910 750 49 085 500

Depositioner 67 271 127 271
48 978 021 49212771

Kortfristiga skulder

Skulder tilt kreditinstitut 11 167 000 159 250

Leveranttrsskulder 1285 149 280 059

Ovriga kortfristiga skulder 19 756 55 998

Skatteskulder 14 143 13 366

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 1152 931 1141 731

2638979 1650 404
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 139 736 075 137 949 952

0
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Kassaflédesanalys
2022-01-01- 2021-01-01-
~ Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1032 298 502 249
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 787 565 782 314
1819 863 1284 563
Betald skatt 211508
Kassafléde fran den I8pande verksamheten fore 2031 371 1 284 563
forandringar av rérelsekapital
I_(assaf/c‘ide fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -104 695 20970
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 690 424 82 611
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 2617 100 1388 144
Investeringsverksamheten
Eérvarv av materiella anldggningstiligéngar -2 837 519 -198 349
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 837 519 -198 349
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -167 000 -1 467 000
Depositioner -60 000 -26 729
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -227 000 -1 493 729
Arets kassafléde -447 419 -303 934
Likvida medel vid arets borjan 7 639 355 7 943 291
Likvida medel vid arets slut 7 191 936 7 639 357?_
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmsnna rad BFNAR 2016:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats utifran anskaffhingsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar . | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till f&rvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter
for Ispande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Byggnaden skrivs av enligt en planenlig plan éver 200 ar.
Fastighetsférbattringar skrivs av enligt plan mellan 25-50 ar.

Omlaggning av taket skrivs av enligt rak plan pa 33 ar.
Ramar/fasad skrivs av enligt plan pa 50 ar.

Fastighetsinventarier skrivs av enligt en rak plan pa 10 ar och 20 ar.
Skillnaden mellan ovan ndmnda avskrivningar och skatteméssigt gjorda avskrivningar redovisas som

ackumulerade dveravskrivningar, vilka ingar | obeskattade reserver.

Materiella anldggningstillgdngar : Ar
Byggnader 200

Not 2 Ovriga intékter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Kabel TV 183 340 202 920
Hyror foérrad 27 050 27 050
Vidarefakturerade kostnader 453 427 318 729
Avgar fakturerade -453 427 -318 729
Ovriga intakter 128 412 134 430

Summa 338 802 364 400,



BRF DIVINA 8(11)
769610-8914

Not 3 Underhallskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Garage -5 926 -3 509
Hissar -33 924 -18 299
Tvétistuga -17 132 -33 493
Vattenskador -20312 -118 801
Férbrukningsmaterial -10172 - 9823
Inre allmént -275 815 -286 786
Yttre allmént - 23289 -373 360
Markytor,underhali ) -6775 =72 171
- 393 345 -916 242
Not 4 Driftskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Uppvérmning -966 580 -964 900
El -103 221 -26 826
Vatten & avlopp -219 826 - 210221
Renhallning -62 730 -72 771
Férvaltningsarvode -123 191 -123 345
Fastighetsskotsel och stédning -2 005 -18 125
Kabel TV och internet -167 255 -182 420
Styrelsearvode inkl.soc.avgifter -166 953 - 164 279
Léner inkl.soc.avgifter - 122 020 - 102 217
Revisionsarvode -26 808 -22 159
Serviceavtal -17 729 -9405
Forsakringar -65 065 -62 807
Ovriga kostnader -111 455 -146 865
-2154 838 -2 106 340
Not 5 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader och mark 769 485 764 234
inventarier, verktyg och installationer 18 080 18 080
Summa 787 565 782 314
Not 6 Rianteintikter och liknande intékter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Ranteintakter, dvriga 15 822 -
Summa 15 822 -
Not 7 Riantekostnader och liknande kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rantekostnader,fastighetsian 733 634 789 358
Réntekostnader,dvriga - -
Summa 733 634 789 358,
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Not 8 Byggnader och mark
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets boérjan 138 148 039 137 949 689
-Fastighetsforbattringar 195 938 198 350
Vid arets slut 138 343 977 138 148 039
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -8 399 407 -7 635173
-Arets avskrivning -769 485 -764 234
Vid arets slut -9 168 892 -8 399 407
Redovisat viirde vid arets slut 129 175 085 129 748 632
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 545 186 545 186
-Nyanskaffningar - -
545 186 545 186
Ackumulerade avskrivningar
-Vid érets borjan -342 806 -324 726
-Arets avskrivning -18 080 -18 080
-360 886 -342 806
Redovisat virde vid arets slut 184 300 202 380
Not 10 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Checkkonto 7 188 076 7 633 859
Handkassa 3860 5497
7 191 936 7 639 356
Not 11 Fastighetslan
Langivare Réntesats 2022-12-31 2021-12-31
Swedbank Hypotek 1,920 (1,920) 8 300 000 8 300 000
Swedbank Hypotek 0,883 (0,883) 8 000 000 8 000 000
Swedbank AB 3,934 (1,313) 5610625 5610625
Swedbank Hypotek 1,250 (1,250) 5610625 5610 625
Swedbank Hypotek 1,557 (1,557) 9 944 000 10 010 000
Swedbank Hypotek 1,962 (1,962) 8 667 500 8 737 500
Swedbank AB 0,970 (0,970) 2 945 000 2 976 000
49 077 750 49 244 750,
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
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2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 484 220 592 439
Upplupna réntor 155 988 147 222
Driftkostnader 331770 223 791
Styrelsearvode ink.soc.avgifter 166 953 164 279
Revisionsarvode 14 000 14 000

1152 931 1141 731

Not 13 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stillda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 57 811 000 57 811 000
Summa stillda sdkerheter 57 811 000 57 811 000&
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Underskrifter
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Christian Hellberg
Styrelsgardférande
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i)s’Betsholtz Carina Westerberg
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Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Divina

Org.nr. 769610-8914

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Divina for ar 2022,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs néirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”, Jag dr
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
dr nédvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten,
Den upplyser, nér sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ till att géra
négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet &r 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 upptéicka en visentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppst pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan fSrvintas 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 professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
dndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
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for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av
oegentligheter dr hdgre 4n for en visentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll,

+ skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som #r ldmpliga med hénsyn till
omstédndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en viisentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningama i rsredovisningen om den
visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat. ¢
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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 Bostadsriéttsforeningen Divina
for &r 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for 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 vrigt fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrédffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hdg 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 foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskapema.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras p& min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana atgérder,
omréden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertridelser skulle ha sdrskild betydelse for
féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.
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Auktoriserad revisor



