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Férvaltningsberittelse

Styrelsen for BRF DIVINA, 769610-8914 far hdrmed avge arsredovisning for 2020.

Allméant om verksamheten

Ordinarie Suppleanter
Ordférande Christian Hellberg Tony Banerup
Ledamot Carina Westerberg

Ledamot Hansson Sjéberg

Ledamot Elisabeth Eidelin

Ledamot Christer Dahlskog

Foreningens revisor
Ordinarie
Lennart Simrén

Revisor
Christofer Hultén
BDO

Valberedning
Annika Wihlborg och Eva Henrell

Styrelsemoten
Styrelsen har under aret haft 4 stycken protokollférda sammantraden.

Féreningsstammor
Ordinarie féreningsstamma

Lagenhetsférdelning
1rok  2rok 3rok 4rok 5rok
2 54 11 8 14

Antalet lagenheter=89, varav 1 lagenhet &r hyresrétt, total lagenhetsyta =6753 kvm.
Antal lokaler &r 7 st samt ett fastighetskontor, sammanlagd yta 880 kvm.

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

Foérsdkringsuppgift
Fastighetsférsakring med fullvarde har varit tecknad hos Lansférsakring.

Ekonomi
Fastigheten Gudhem 1 forvarvades den 29 september 2006.

Genomshnittlig arsavgift per kvm uppgar till 502 kr/kvm.

Verksamhetsberattelse Brf Divina 2020

Styrelsen hade vid ingang av aret planer fér uppfrasching av trapphus,kallare m.m. men sa kom
Corona viruset i bérjan av mars och vi valde att avvakta utvecklingen, shabbt fick vi héra om
besvarligheter for vara butiker, snart kom dock budskapet om statligt stéd. Butikerna klarade sig och,,
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vart inkomstbortfall pa hyror blev endast c:a 10% set éver hela &ret. Dock fick vi nya hyresgaster i
bokhandeln.De har nu byggt om och renoverat hela affaren till mangas gladje. Vi har under &ret dven
gjort en besiktning av tak altanerna. De &r i behov av ett nytt ytskikt. Vi planterade en ny hack utmed
grasmattan mot Regementsgatan. Tack vare var férsiktighet under aret fick vi ett stort ekonomiskt
tillskott som kommer val till pass under kommande ar. 2020 nades ocksa ett rekord i
lagenhetsforséljningar, 20 Gverlatelser skedde till ett snittpris av 42 025 kr/kvm,;,

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéillnin% Belopp i kr
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31

4800508 4928166 4882740 4858675

Nettoomséttning

Balansomslutning 138 858 821 138219784 137 344 009 138 055 661
Soliditet % 62 62 62 61
Eget kapital

Grundavgifter och

kapitaltillskott Underhéllsfond Fritt eget kapital

Ingaende balans 82 317 556 2 155 870 1230 543
Inbetalda insatser
Férandring av underhallsfond 432 771 -

- -432 771

Avséttning enligt plan
Arets resultat 880 559

Vid arets utgang 82 317 556 2 588 641 1678 331
Forslag till disposition av féretagets vinst eller férlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel:
balanserat resultat 1230 543
Arets resultat fére fondférandring 880 559
Avséttning till underhallsfond 432 771
Summa 1678 331
balanseras i ny rdkning 1678 331 @
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2020-01-01-  2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rérelsens intakter

Arsavgifter bostader 3460773 3460772
Hyror lokaler 1003 994 1141 421
Hyror bostader 79 769 78 217
Hyra garage 157 150 155 175
Hyra basstation 94 222 92 581
Ovriga intakter 2 436 642 337 559
5232 550 5265725
Rérelsens kostnader
Underhaliskostnader 3 -368 912 -781 564
Fastighetsskatt -219 751 -215123
Driftskostnader 4 -2 176 910 -1 933 876
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 5 -777 570 -771 312
Rorelseresultat 1689 407 1 563 850

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande poster 6 2 2
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -808 850 -808 761
Resultat efter finansiella poster 880 559 755 091
Resultat fore skatt 880 559 755 091
Arets resultat 880 559 755 091
Tillagg till resultatrakningen

Avsittning till underhallsfond -432771 432771
lanspraktagande av fond 0 0
Férandring av underhallsfond 432771 432 771

Resultat efter fondférandring 447 788 322 320,
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstillgangar

Byggnader och mark 8 130 314 516 131 074 006

Inventarier, verktyg och installationer 9 220 460 153 305
130 534 976 131 227 311

Summa anléggningstillgangar 130 534 976 131 227 311

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 219747 222775

Ovriga fordringar 42 130 471 266

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 118 677 111 685

380 554 805 726

Kassa och bank 10 7 943 291 6 186 747

Summa omsittningstillgangar 8 323 845 6 992 473

SUMMA TILLGANGAR 138 858 821 138 219 784




BRF DIVINA 5(11)
769610-8914

Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 79 167 032 79 167 032

Upplatelser 3150 524 3150524

Underhallsfond 2 588 641 2 155 870
84 906 197 84 473 426

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1230543 908 223

Arets resultat 880 559 755 091

Avséttning till underhallsfond -432 771 -432 771

1678 331 1230543

Summa eget kapital 86 584 528 85703 969

Langfristiga skulder

Fastighetslan 11 50 552 500 50 704 000

Depositioner 154 000 154 000
50 706 500 50 858 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 159 250 167 000

Leverantdrsskulder 136 913 442 966

Ovriga kortfristiga skulder 55 484 62 072

Skatteskulder 15 206 12492

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 1200 240 973 285

1567 793 1657 815
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 138 858 821 138 219 784
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Kassaflédesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 880 559 755 091
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 777 570 771 312

1658 129 1526 403

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 16568129 1 526 403
férdndringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 425172 202 717
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -82 272 242 684
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2001 029 1971 804
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anléggningstillgangar -85 235 -68 420
Avyttring av bostadsratt - -
Omklassificering - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -85 235 -68 420
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -159 250 -167 000
Depositioner - 45 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -169 250 -122 000
Arets kassaflode 1756 544 1781 384
Likvida medel vid arets borjan 6 186 747 4 405 363
Likvida medel vid arets slut 7 943 291

6 186 747,.4
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2016:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar . | anskaffningsvérdet ingér férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tiligangskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter
for [6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer,

Dessa tiligangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat,

Avskrivningar

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

Byggnaden skrivs av enligt en planenlig plan éver 200 &r.
Fastighetsforbattringar skrivs av enligt plan mellan 25-50 ar.

Omléggning 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 &r och 20 &r.
Skillnaden mellan ovan ndmnda avskrivningar och skatteméssigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade 6veravskrivningar, vilka ingar i obeskattade reserver.

Materiella anldggningstillgangar Ar
Byggnader 200

Not 2 Ovriga intikter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Kabel TV 202 920 181 560
Hyror férrad 25875 27 750
Vidarefakturerade kostnader 341135 412 575
Avgar fakturerade -341 135 -412 575
Ovriga intakter 207 847 128 249

Summa 436 642 337 5591
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Not 3 Underhallskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Garage -33617 -25 935
Hissar -20 546 -26 086
Tvattstuga -5 526 -3 646
Vattenskador -46 547 0
F&rbrukningsmaterial -6715 -8 045
Inre allmant -38 985 -651 055
Yttre allmant -177 381 - 66797
Omléggning tak -39 593 0
-368 912 -781 564
Not 4 Driftskostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Uppvéarmning -846 583 -845 399
El -36 098 -50 086
Vatten & aviopp -229 123 -202 094
Renhallning -66 246 -66 638
Forvaltningsarvode -106 994 -104 994
Fastighetsskétsel och stédning -26 380 -13 357
Kabel TV och internet -184 460 -180 100
Styrelsearvode inkl.soc.avgifter -153 401 -144 604
Léner inkl. soc. avgifter -89 895 -138 919
Revisionsarvode -19 552 -19 879
Serviceavtal 0 -13 972
Férsakringar -60 591 -58 897
Ovriga kostnader -357 587 -109 972
-2176 910 -1 933 876
Not § Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Byggnader och mark 759 490 759 490
Inventarier, verktyg och installationer 18 080 11 822
Summa 777 570 771 312
Not 6 Rénteintdkter och liknande intikter
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Ranteintékter, dvriga 2 2
Summa 2 2
Not 7 Rantekostnader och liknande kostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Réntekostnader,fastighetslan 808 746 808714
Réntekostnader,6vriga 104 47
Summa 808 850 808 761
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Not 8 Byggnader och mark

9(11)

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 137 949 689 137 949 689
-Fastighetsforbattringar - -
Vid arets slut 137 949 689 137 949 689
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -6 875 683 6116 193
-Arets avskrivning -759 490 -759 490
Vid arets slut -7 635 173 -6 875 683
Redovisat véarde vid arets slut 130 314 516 131 074 006
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 459 951 391 531
-Nyanskaffningar 85 235 68 420
545 186 459 951
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -306 646 -294 824
-Arets avskrivning -18 080 -11 822
-324 726 -306 646
Redovisat vérde vid arets slut 220 460 153 305
Not 10 Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Checkkonto 7 943 291 6 184 291
Handkassa - 2 456
7 943 291 6 186 747
Not 11 Fastighetslan
Langivare Réntesats 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank Hypotek 1,920 (1,920) 8 300 000 8 300 000
Swedbank Hypotek 1,194 (1,194) 8 000 000 8 000 000
Swedbank AB 1,313 (1,313) 5610625 5610625
Swedbank Hypotek 1,750 (1,750) 5610625 5610625
Swedbank Hypotek 1,657 (1,557) 10076 000 10 142 000
Swedbank Hypotek 1,962 (1,962) 8 807 500 8 877 500
Swedbank Hypotek 0,896 (1,098) 1 300 000 1 300 000
Swedbank AB 0,970 (1,340) 3007 000 3030250
50 711 750 50 871 oooa_
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Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31

Férutbetalda hyror och avgifter 630017 434 581
Upplupna rantor 148 396 160 908
Driftkostnader 255126 219192
Styrelsearvode ink.soc.avgifter 153 401 144 604
Revisionsarvode 14 000 14 000

1 200 940 973 285

Not 13 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31

For egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckningar 57 811 000 57 811 000

Summa stillda séikerheter 57 811 000 57 811 000,
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Divina

Org.nr. 769610-8914

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér
Bostadsrittsforeningen Divina for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen r forenlig med
rsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrikningen.

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 ir
oberoende i forhatlande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillriickliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
dr nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksambheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta,

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
och att Idmna en revisionsberittelse som inneh&ller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hig 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 sadan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av
ocgentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas pdverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i irsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt
omddme och har en professionellt 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 utifrdn
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uitalanden. Risken
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for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll,

= skaffar jag mig en forstelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r 1ampliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen.
Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningarma i drsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

» utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksi
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat. ia
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Divina
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad si att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

- fOretagit nigon dtgérd eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersitiningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r 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
féranleda ersittningsskyldighet 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
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningstgirder som utfors baseras p& min
professionella bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen p4 sadana atgéirder,
omréden och forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och
dir avsteg och 6vertriidelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gdr igenom och provar fattade beslut,
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beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra frhallanden som ir
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens fSrslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
fOrenligt med bostadsrittslagen.

Malmé den ///S’ -~ ?gz /

Auktoriserad revisor



