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Bostadsrittsféreningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen f6r Brf Cepheus far harmed avge drsredovisning for rikenskapsaret 2016,
foreningens 34:e verksamhetsér.

Styrelsen har haft féljande sammansittning

Beth von Schreeb Ordf6rande

Ingmar Loénngren Ledamot

Camilla Dahlin Andersson Ledamot

Karl Goran Sornés Suppleant

Christian Carlstrom Suppleant

Revisorer

Niklas Jonsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers Huvudansvarig revisor
Perry Goransson Ordinarie

Margaretha Glock Suppleant
Foreningsfragor

Ordinarie staimma holls den 24 maj 2016.

Foreningen ar medlem i Sveriges Bostadsréttsforeningars Centralorganisation, SBC, Fastighetsigarna
Stockholm AB samt Samverkan f6r Gamla Stan.

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

Medlemmar

Antal medlemmar i féreningen &r 102 st.
Av foreningens 67 medlemslidgenheter har under aret 7 verlatits. Foreningen upplater med hyresritt
1 lagenhet och 20 lokaler. Ytterligare 5 lokaler r upplatna med bostadsritt.

Forvaltningen

Savills Forvaltning AB skéter savil kameral som teknisk férvaltning.
For gardens skotsel har, forutom medlemmarnas egna insatser, PB Mark & Miljé AB anlitats.
Akerlunds Fastighetsservice AB har ansvarat for fastighetsskétseln.

For jourtjansten under kvillar och helger har anlitats Jourmontér Securitas Sverige AB.

Under 2016 har man gjort vissa investeringar i fastigheten.

Kallarviggama pa Kindstugugtan 6 har renoverats med ny puts och viss reparation av séndervittrat tegel,
arbetet fortsitter pa Kindstugugatan 8 under 2017.

Aven garden har fitt en uppfraschning i form av ny markyta mot Képmangatan, asfalten har avligsnats
och ny fin kalksten har lagts pé dess stille.

Ett nytt grovsoprum har byggts pa Kindstugugatan 14, dar har man &ven tecknat ett avtal med

Hans Andersson recycling som kommer att hdmta grovsopor var 14e dag.

Fasadrenoveringen pd Kopmangatan 5 har fardigstillts.

Forvaltningen (fortsitter)

Utéver ovan naimnda insatser har mindre underhallsarbeten genomforts fortlspande.
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Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Brandkontoret.

Taxeringsvardet for fastigheten ar 103 200 000 kronor varav 87 000 000 kronor avser bostader

och 16 200 000 kronor avser lokaler.
Nytt taxeringsbeslut har kommit under 2016.

FLERARSOVERSIKT (TKR) Ar

2016
Nettoomsattning 4080
Resultat efter finansiella poster 443
Soliditet (%) 34,5%

Forandring i eget kapital

Inbetalda

insater
Belopp vid arets ingang 6179112
Resultatdisp. enl. foreningsstimman -
Forindring under aret 118 439
Avsittning yttre fond -
Arets resultat -
Eget kapital 2016-12-31 6297 551
RESULTATDISPOSITION

Till féreningsstammans forfogande star f6ljande medel:

Ansamlad forlust
Arets resultat

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten dverfér i ny rakning

Overfors till yttre fond
Att i ny rakning dverfores

Betriffande foreningens verksambhet i 6vrigt hidnvisas till nedanstaende

resultat- och balansridkningar, samt tillhérande kommentarer.

Ar Ar
2015 2014
4020 3976
-956 -114
8,7% 15,4%
Bundet eget kapital
Upplitelse- B.A Danills
avgift fond
2627731 5450
5211561
7 839 292 5450
Kronor
Kronor
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Ar
2013

3876
619
20,8%

Fond for
reparationer

2732123

322 800

3054923

-10 744 699
442 674

-10 302 024

322 800

-10 624 824

-10 302 024

Fritt eget kapital
Balanserat
resultat

-10 421 899
0

0

-322 800
442 674
-10 302 025

—~~
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Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

2016-01-01 2015-01-01
RESULTATRAKNING NOT 2016-12-31 2015-12-31
RORELSEINTAKTER 2
Nettoomsittning 4029 356 3974 945
Ovriga rérelseintikter 51 099 45 450
Summa rorelseintikter 4 080 455 4020 395
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader 3 -2910 658 -4 143 225
Ovriga externa kostnader -293 687 -470 152
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 6 -331 884 -262 337
Summa rérelsekostnader -3 536 229 -4 875 715
RORELSERESULTAT 544 226 -855 320
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 4 1010 250
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -102 562 -101 400
Summa finansiella poster -101 552 -101 150
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 442 674 -956 469
ARETS RESULTAT 442 674 -956 469
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Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

BALANSRAKNING NOT 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 6

Byggnader och mark 12 208 923 12 525012
Maskiner och inventarier 63 179

Summa materiella anlidggningstillgdngar 12272 102 12 525 012
Finansiella anliggningstillgdngar 7

Ovriga langfristiga fordringar 3500 3500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 12 275 602 12 528 512
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1983 7 344
Ovriga fordringar 1670 -
Ovriga skattefordingar 3627

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 89 052 151 901
Summa kortfristiga fordringar 96 332 159 245
Kassa och bank

Kassa och bank 7576 044 254707
Summa kassa och bank 7576 044 254707
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 7 672 376 413 952
SUMMA TILLGANGAR 19 947 978 12 942 463
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Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

BALANSRAKNING NOT 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 6297 551 6179112
Upplatelseavgifter & kapitaltillskott 7 839 292 2627731
Fond for yttre underhall 3054 923 2732123
B.A Danellii fond 5450 5450
Summa bundet eget kapital 17 197 216 11 544 416
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -10 744 699 -9 465 429
Arets resultat 442 674 -956 469
Summa fritt eget kapital -10 302 024 -10 421 898
SUMMA EGET KAPITAL 6 895 192 1122518
LANGFRISTIGA SKULDER
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 11 697 500 10310 000
Ovriga skulder 125 096 125 096
Summa langfristiga skulder 11 822 596 10 435 096
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantérskulder 196 072 473 960
Ovriga skulder 280 531 177 473
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 10 753 588 733 416
Summa kortfristiga skulder 1230 191 1384 849
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 947 978 12 942 463
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Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre bolag.

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

Intiiktsredovisning

Intakter som intjénats intiktsredovisas enligt foljande:

Hyresintikterna redovisas i den period som uthyrningen avser.

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Byggnader samt om- och tillbyggnader avskrivs med 1%.

Stamrenovering avskrivs med 2,5%.

Byggnadsinventarier avskrivs med 5%

Maskiner och inventarier avskrivs med en procentsats motsvarande 20% av anskaffningsvirdet.
Fond for yttre underhall

Avsittning och uttag till fond for yttre underhall gors i enlighet med foreningens stadgar och
Bokféringsndmndens allménna rad . I resultatdispositionen framgar att avsittning gérs med f.n. 322.800 kr/ar.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet visar hur det egna kapitalet vid &rets slut forhéller sig till balansomslutningen.

Not2 Arsavgifter, hyror mm Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Arsavgifter bostader 2365 567 2363584

Hyror bostider 154 880 170 616

Hyror lokaler momspliktiga 1381759 1311913

Hyror lokaler momsfria 118 300 119 832
Cykelplats momsfria 8 850 9000

Ovriga inikter 51 099 45 449

4 080 455 4020 395
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Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 3 Driftkostnader Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Driftkostnader -1 443 592 -1434 007
Reparationer och underhéll -1 512 986 -2 455726
Fastighetsskatt -247 767 -253 490
-3 204 345 -4 143 223

Not 4

Not 5

Not 6

Ovriga rinteintiikter
Ovriga rinteintikter

Finansiella poster
Réntekostnader fastighetslan
Réntekostnader ej avdragsgilla

Byggnader

Ingéende anskaffningsvirde
Arets anskaffningar

Utgaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Taxeringsvérdet byggnad

Mark

Anskaffningsvirde

Arets anskaffningar

Utgaende anskaffningsvirde

Taxeringsvirde mark

Maskiner och inventarier

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningar under aret

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

Ar 2016-12-31
1010
1010

Ar 2016-12-31
-100 352
-2210

-102 562

Ar 2016-12-31
14 121 619
0

14 121 619

-7925 816
-316 089
-8 241 905
5879 714
37200 000

Ar 2016-12-31
6329209

6329 209

66 000 000

214 208
78 975
293183

-214 209
-15 795
-230 004

63179
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Ar 2015-12-31
250

250

Ar 2015-12-31
-101 212
-188

-101 400

Ar 2015-12-31
12 986 650
1134 969

14 121 619

-7 663 479
-262 337

-7 925 816

6 195 803

49 600 000

Ar 2015-12-31
6329 209

6 329 209

58 000 000

214 208

214 209

-214 209
0

-214 209



Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 7 Finansiella anliggningstillgingar Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Insats SBC 3500 3500
3500 3500
Not 8 Forutbet.kost och uppl. Intikt. Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Forvaltningsarvode 0 62 595
Forsakring 35480 35786
Medlemskap boritterna 6 785 6980
Kabel-TV 46 787 46 540
89 052 151 901
Not9 Ovriga skulder till kreditinstitut Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Riénta per Villkorsédndring
2016-12-31
Skulder till kreditinstitut 0,597% 3100 000 2016-02-28 3100 000
Skulder till kreditinstitut 0,666% 7210 000 2016-01-28 7210 000
Skulder till kreditinstitut 0,720% 1387500 2016-01-29 0
Lan frdn medlemmar 125 096 125 096
11 822 596 10 435 096
Not 10 Upplupna kostnad. & forutbet intikt. Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Forskottshyror 422 931 367 506
Ovriga interimskulder 330 657 365910
753 588 733 416
Ovriga noter
Not 11 Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser Ar 2016-12-31 Ar 2015-12-31
Stillda sakerheter for skulder till kreditinstitut 10 859 800 10 859 800
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Bostadsrittsforeningen Cepheus
Org. nr. 716417-9199

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Beth von Schreeb /f emar Lo re ~ Camilla Dahlin Andersson

Vér revisionsberéttelse avseende denna arsredovisning har avgivits.

< l<d
Stockholm 2017 - ‘22, - T
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Niklas Jonsson Perry Goransson
. . 4
Auktoriserad revisor Revisor
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Revisionsberdttelse i bostadsrdattsforeningar

Till féreningsstimman i BRF Cepheus, org.nr 716417-9199

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Cepheus for ar 2016.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den icke-kvalificerade revisorns ansvar.

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

Vi dr oberoende i férhéllande 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 inhdmtat &r tillrdckliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer #r nédvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid uppriéttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér s &r 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
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Rimlig séikerhet ar en hég grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara védsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e Identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga och &ndamaélsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter 4r hogre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.



o  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgédrder som ar lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjagen slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon véisentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en véisentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
saddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhéllanden gora att en forening inte ldngre kan fortsiatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, d4ribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och handelserna 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 maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den icke-kvalificerade revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mé&l ar att
uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen 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 arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Cepheus
for r 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag som auktoriserad revisor dr oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi ar oberoende i férhéllande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn 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 foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s& att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i ovrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i négot véasentligt
avseende:

o foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till ngon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e  p#nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander den auktoriserade revisorn professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras p& den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och 6vriga valda revisorers bedomning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana &tgirder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.
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Niklas Jonsson Perry Goransson
Auktoriserad revisor Icke-kvalificerad revisor



