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Bostadsriitisforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Cepheus far harmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2019,
foreningens 37:e verksamhetsar.

Styrelsen har haft foljande sanunansittning

Ingmar Lénngren Ordforande

Carl Degefors Ledamot

Eva von Oelreich Ledamot

Marcus Rosmalm Suppleant

Hanaa Filal-Amil Suppleant

Jorgen Oberg Suppleant

Revisorer

Niklas Jonsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers Huvudansvarig revisor
Perry Géransson Ordinarie
Margaretha Glock Suppleant
Féreningsfragor

Ordinarie stimma hélls den 16 maj 2019.

Foreningen &r medlem i Sveriges Bostadsriittsforen ingars Centralorganisation, SBC, Fastighetsiigarna
Stockholm AB samt Samverkan for Gamla Stan.

Arvoden har utgatt till styrelsen med 1 basbelopp och till internrevisorn med 4 000:-.

Medlemmar

Antal medlemmar i foreningen &r 91 st.
Av foreningens 68 medlemsligenheter under aret har det varit fyra forsiljningar. Foreningen upplater med hyresritt
1 ldgenhet och 14 lokaler. Ytterligare 5 lokaler ér upplitna med bostadsriitt.

Férvaltningen

Savills Férvaltning AB skoéter savil kameral som teknisk forvaltning,

For gardens skotsel har PB Mark & Miljo AB anlitats.
Akerlunds Fastighetsservice AB har ansvarat for fastighetsskotseln.
Fér jourtjansten under kvallar och helger har anlitats Dygnet Runt Service Fastighetsjour AB.

Verksamhetsberittelse for brf Cepeheus for verksamhetséret 2019

Under aret har 10 protokollfsrda styrelsesammantriden gt rum.

Den 10 september hélls en extra stimma for att behandla den andring av stadgarna som foljer av forindrad lagstiftning,

Under aret har styrelsen inlett samtal med Statens Fastighetsverk och Lansstyrelsen liksom med fastighetségarna runt garden om
gérdens framtida skydd och forvaltning.

Porten nummer 14 mot Kindstugatan har ersatts med en ny port som medger bittre transport ay sopkirl frén atervinningsrummet.
Putsning av kallarutrymmen for att forhindra teglet frén att vittra sonder har fortsatt under aret.

Efter putsningsarbetena har nya ligenhetsforrdd byggts.

Foreningslokalen har putsats om och fitt delvis ny belysning. I samband med det har pentryt dér fatt ny inredning och nya vitvaror.
Vidare har ett utrymme i kéllaren pa Képmangatan 7 stlits i ordning for de hantverkare som hjélper foreningen med diverse.
Dir har en toalett och ett pentry ordnats.

Ny trappmatta har lagts in i del av trapphuset pa Képmangatan 7.

Pé gérden har ett antal nya vixter planterats, bl.a. tv trad.
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l“iirvnllningm (tortsiitier)

Sagt upp tre lokalhyresgister for omforhandling,
Administrerat 6verlatelse av 2 s lokalhyregister med motsvarade verksambhet,
Bestillt reparation av viss taksakerhet, som dven utfor(s,

Uppfraschning av grovsoprum, sopkirl med ny uppmirkning samt ny firg pa golvet.
Férhandlat takskottningsavial for vinter 19.20

Kvalitetssikrat myndighetskravens tidsperioderna i nyt system, DeDU.

Taxeringsvirdet for fastigheten dr 142 600 000 kronor varay 121 000 000 kronor avser bostider

och 21 600 000 kronor avser lokaler.
Nyit taxeringsbeslut har kommit under 2019

FLERARSOVERSIKT (TKR) Ar Ar Ar Ar
2019 2018 2017 2016
Nettoomsitining 4402 4 244 4145 4080
Resultat efter finansiella poster 0,8 0.4 0.9 443
Soliditet (%) 31,9% 34,9% 37.7% 34,5%
Forindring i eget kapital
Bundet eger kapiral
Inbetalda  Upplatelse- B.A Danills Fond for yttre
insater avgifi fond reparationer
Belopp vid drets inging 6422 647 7 839 292 5450 3003 523
Resultatdisp. en}. foreningsstimman - - - -
Férandring under aret 0 0 - -807 000
Avsitining yttre fond - - - 322 800
Arets resultat - - - -
Eget kapital 2019-12-31 6422 647 7839 292 5450 2519 323
RESULTATDISPOSITION
Till foreningsstammans forfogande star o1 ljande medel:
Ansamlad forlust -11269 07}
Arets resultat 853
Kronor -11268 219
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten Gverfor i ny rikning
Overfors till yttre fond =322 800
Attiny rakning éverfores =10 945 419
Kronor ~11268219

Betriffande foreningens verksamhet i dvrigl hinvisas till nedanstiende
resultat- och balansrakningar, samt tillhérande kommentarer.
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Bostadsrittsféreningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

2019-01-01 2018-01-01
RESULTATRAKNING NOT 2019-12-31 2018-12-31
RORELSEINTAKTER 2 -
Nettoomsittning 4358708 4200 025
Ovriga rérelseintiikter 43 496 44 074
Summa rirelseintikter 4 402 204 4244 099
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader 3 -3 830 761 -3 464 479
Ovriga externa kostnader -115 396 =360 641
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 6 =342 503 =337 193
Summa rérelsekostnader -4 288 660 -4 162 312
RORELSERESULTAT 113 544 81787
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 4 1095 872
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -113 787 -82 225
Summa finansiella poster -112 692 -81 353
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 853 434
ARETS RESULTAT 853 434
,
B
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Busta(lsrﬁttsﬁireningcn Cepheus
Org. nr, 716417-9199

BALANSRAKNING NOT 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGN]NGS’[‘ILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar 6
Byggnader och mark 11260656 11576 745
Maskiner och inventarier 52 960 79 374
Sumima materiella anliiggningstillgdngar 11313615 11656 119
Finansiella anliiggningstillgingar 7
Ovriga langfristiga fordringar 3500 3500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11317 115 11659619
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 11088 3236
Ovriga fordringar 78 485 26 460
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 158 103 154 723
Summa kortfristiga fordringar 247 676 184 419
Kassa och bank
Kassa och bank 5736 799 6291 584
Summa kassa och bank 5736799 6291 584
SUMMA OMSA'T’I‘NINGSTILLGANGAR 5984 475 6476 003
SUMMA TILLGANGAR 17 301 590 18 135 622
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Bostadsrﬁtlsﬁ'h'eningen Cepheus

Org. nr. 716417-9199

BALANSRAKNING NOT 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget ka pital
Medlemsinsatser 6422 647 6422 647
Upplatelseavgifter & kapitaltillskott 7 839292 7 839292
Fond for yttre underhall 2519323 3003 523
B.A Danellii fond 5450 5450
Summa bundet eget kapital 16 786 712 17270 912
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -11 269 071 -10 946 705
Arets resultat 853 434
Summa fritt eget kapital -11268 218 =10 946 271
SUMMA EGET KAPITAL 5518 494 6324 641
LANGFRISTIGA SKULDER
Ovriga skulder ill kreditinstitut 10310 000 10310 000
Summa lingfristiga skulder 9 10 310 000 10 310 600
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverant6rskulder 136 420 78 412
Skatteskulder 61115 4 355
Ovriga skulder 337 729 323 063
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 10 937 833 1095 151
Summa kortfristiga skulder 1473 097 1500 981
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 301 590 18 135 622
_—=—'—_~_-——
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Bustadsrﬁt(‘sfiireningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt érsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre bolag.

Tillgangar och skulder har tagits upp till anskaffningsvirde dir ej annat anges i efterfoljande noteringar.

lntiiktsredovisning
Intékter som intjinats intéktsredovisas enligt foljande:

Hyresintikterna redovisas i den period som uthyrningen avser,

Materiella anl:‘«iggningstillgéngar

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedsmda nyttjandeperiod.
Byggnader samt om- och tillbyggnader avskrivs med 1%,

Stamrenovering avskrivs med 2,5%.

Byggnadsinventarier avskrivs med 5%.

Maskiner och inventarier avskrivs med €n procentsats motsvarande 20% av anskaffningsvirdet,
Fond fér yttre underhall

Avsiittning och uttag till fond for yttre underhall gors i enlighet med fOreningens stadgar och
Bokfbringsnimndens allménna rad. I resultatdispositionen framgar att avsittning gors med f.n. 322.800 kr/ar.
Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet visar hur det egna kapitalet vid arets slut forhaller sig till balansomslutningen.

Not2 Arsavgifter, hyror mm Ar2019-12-31 Ar2018-12-31
Arsavgifier bostider 2402414 2463 964

Hyror bostider 123 347 61548

Hyror lokaler momsfiia 146 234 143 082

Hyror lokaler momspliktiga 1678 063 1526931
Hyresintikter parkering momsfiia 8650 4500
Ovriga inzikter 43 496 44 074

4402 204 4244 099
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Bustadsrﬁ(tsﬁireningen Cepheuns
Org. wr. 7164179199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 3 Driftkostnader
Driftkostnader
Reparationer och underhill
Fastighetsskatt

Not4 Ovriga riinteintikter
Ovriga rénteintikter

Not 5 Finansiella poster
Rintekostnader fastighetslan
Ovriga finansiella kostnader

Not 6 Byggnader
Ingédende anskaffningsvirde
Atrets anskaffningar
Utgiaende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivoingar
Ingdende avskrivningar

rets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Utgéende planenligt restviirde

Taxeringsvirdet byggnad

Mark
Anskaffningsvirde

Arets anskaffhingar
Utgdende anskaffningsviirde

Taxeringsvirde mark

Maskiner och inventarier

Ingdende ackumulerade anskaffningsviirden
Anskaffningar under 3ret

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

Ar2019-12-31
2060 905

~1 458 843
=311 013

-3 830761

Ar2019-12-31
1095
1095

Ar2019-12-31
-113 162

-625

-113 787

Ar2019-12-31
14121619

0
14121619

-8 874 083
-316 089
-9190 172

4931 447

45 000 000

Ar2019-12.31
6 329 209

0

6329209

97 600 000

Ar2019-12-31
346 277

0

346 277

Ar2019-12.31
-266 903

-26 414

-293 317

52 960
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Ar2018-12-31
-1 745 43
-1461 552

257 496

-3 464 479

Ar2018-12-31
872

872

Ar 2018-12-31
-82 225
0

-82 225

Ar2018-12-31
14121 619
0

14121 619

-8 557 994
-316 089

-8 874 083
5247536
37200 000
Ar2018-12-31

6329209
0

6329209

66 000 000

Ar2018-12-31
293 183

53 094
346277

Ar2018-12-31
-245 799
-21 104

~266 903

79 374
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anmdsrfiltsfﬁrmingmx Cepheus
Org. nr. 716417-9199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 7 Finansielia anliggningstillgingar Ar 2019-12-31 Ar2018-12-31
Insats SBC 3500 3500
3500 3500
Not 8 Forutbet.kost och uppl. Intikt. Ar2019-12-31 Ar 2018-12-31
Férvaltningsarvode 62 654 61626
Forsikring 39873 37977
Medlemskap boritterna 7260 7120
Kabel-TV 48316 48 001
158 103 154 724
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut Ar 2019-12-31 Ar2018-12-31

Riintesats per Villkerséindring

2019-12-31

Skulder till kreditinstitut 1,255% 3100000 2019-02-28 3100 000
Skulder till kreditinstitut 1,145% 7210000 2019-01-28 7210 000
Lan fran medlemmar 0 0
10 310 000 10 310 000
Not 10 Upplupna kostnad. & férutbet intiikt. Ar2019-12-31 Ar2018-12-31
Férskottshyror 530 835 361112
Ovriga interimskulder 406 998 734 039
937 833 1095 151

Ovriga noter

Not 11 Stiillda siikerheter

Stillda sikerheter f5r skulder till kreditinstitut

Ar2019-12-31

10 859 800
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Bustadsrﬁttsﬁreningen Cepheus
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TILLA'GGSUPPLYSNINGAR
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Var revisionsbersttelse avseende denna arsredovisning har avgivits.

Stockholm 2020 - . O4.. . . %

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
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Perry Géransson
Revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstamman i Bostadsréttsftiregjggen Cepheus, org.nr 716417-_9_192““_,__%_“_%_ Sy

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av a‘irsredovisningen for Bostadsx"zittsfbrcningen Cepheus for 4y 2019,

av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen, Férvaltningsberiittelsen iy férenlig med
éx‘sredovisningens Gvriga delar.
Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs

nédrmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den icke-kvalificerade revisorns ansvar.,

Jag som auktoriserad revisor ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed Sverige och
har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi dr oberoende forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor
har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa kray.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #p tillréickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att ﬁrsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt érsredovisnings}agen. Styrelsen ansvarar iven f6r den interna kontroll som den bedémer 4y
nédvindig for att uppritta en érsredovisning som inte innehA&ller négra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p3 oegentligheter eller p3 fel,

Vid upprittandet av ﬁrsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen ay féreningens férmaga att

fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir s§ ir tillimpligt, om forhallanden som kan péverka férmagan att

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
Sverige. Mitt ma] #r att uppnal en rimlig grad av siikerhet om huruvida 51'sredovisningen som helhet inte
i.nnehéller néigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel. Rimlig sikerhet

° Identifierar och beddémer jag riskerna for visentliga felaktigheter érsredovisningen, vare sig dessa
beror p4 oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin
dessa risker och inhdmtar revisionsbevig som dr tillrickliga och ﬁndamélsenliga for att utgsra en
grund fér mina uttalanden, Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet ti]] f6ljd av
oegentligheter 4y hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontrol],
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* skaffar jag mig en forstelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgarder som ar lampliga med hansyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvérderar jag laimpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméiga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om érsredovisningen. Mina slutsatser baseras pi de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pi ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Den icke-kuvalificerade revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar
att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rittvisande bild av foreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi iven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Cepheus for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VAart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag som auktoriserad revisor ir oberoende forhéllande till foreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi ir oberoende i
férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrdckliga och #ndamélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust,
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Viért mal betrdffande revisionen av forvaliningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o  pé ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
vért uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka tgarder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedomning och ovriga valda revisorers bedémning med
utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p4 sédana atgirder,
omréden och férhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och évertridelser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som 4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust
har vi granskat om férslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.
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Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor Icke-kvalificerad revisor




