Sa gick det for oss under 2014

2014 blev ett ar fyllt av forandringar for oss alla i BRF Nybodaio. Vi
genomforde flera stora projekt sa som stambyte, byte av radiatorventiler
och ny energibesparande belysning i alla gemensamma utrymmen.
Dessutom snyggade vi till vara entréer och kom antligen igaing med en

omfattande och efterlangtad upprustning av var utemiljo.

Satsningarna belastar vart resultat for 2014. Bokslutet visar att vi gjorde
en forlust pa 6,93 miljoner. Aret fore var forlusten 1,13 miljoner.

Okningen kan verka dramatisk, men har naturliga forklaringar. Det



handlar bland annat om nya redovisningsregler som borjade gilla 2014.

Det gor att jamforelser med tidigare ar haltar.

De nya reglerna innebar att vi ska vilja metod for redovisning, K2 eller
K3. Bada alternativen har sina for- och nackdelar. Styrelsen har valt att
redovisa enligt metoden K2 med mojlighet att senare ar vaxla till K3. K2
medger inte att exempelvis stambyte och elrenoveringar kan skrivas av
over flera ar och kostnaderna darmed spridas ut over en langre period.
Istallet maste investeringarna tas i sin helhet och det far direkt paverkan

pa resultatet. Det ar den stora skillnaden jamfort med tidigare regelverk.

Varens stora projekt, stambytet, holl det sig inom faststallda
kostnadsramar. Det var en jobbig tid for oss alla i fastigheten, men en
uppfoljande enkat bland de boende visade att de allra flesta var nojda
eller mycket nojda med entreprenoren Tepacs arbete. Det gladde oss i
styrelsen och starkte oss i uppfattningen att vi hade valt ratt entreprenor
Vi har nu nya stammar som forhoppningsvis haller i minst 30 ar. Under

hosten har de sista justeringarna gjorts och alla efterarbeten avslutats.

Totalt kostade stambytet oss narmare fem miljoner kronor inklusive
projektledning. Vi behovde inte ta upp nya lan for detta, utan hela arbetet

betalades kontant ur egen kassa.



Vi har under aret aven bytt radiatorventiler och trimmat
varmesystemet. Forhoppningen ar att det ska ge oss ett jamnare och

battre inomhusklimat och aven leda till lagre energikostnader.

Satsningen har totalt kostat omkring en miljon kronor och har betalats

kontant ur egen kassa.

Vidare har vi lagt drygt en halv miljon kronor pa helt ny belysning med
led-lampor och rorelsedetektorer i trapphus, killare och garage. Den
gamla belysningen var hart sliten och drog mycket energi. Den nya ar

betydligt mer energieffektiv och ger ocksa vasentligt battre ljus.

Trapphusens entréer har slipats och piffats upp. Nya mattor med var
logga pa har lagts in och innanfor dorrarna ligger nya, mattskurna

skrapmattor. Vidare har vi klippt och trimmat traden pa Nybodagatan.

Nar det giller den viktiga fragan kommersiella lokaler var en av
styrelsens forsta atgarder efter varens staimma att roja upp i hornlokalen

pa Nybodagatan 2.

Efter en totalsanering av lokalen kunde Henrik Hildemo, var tekniske
forvaltare, borja arbeta mer aktivt for att hitta en passande hyresgast. Det
lyckades han snabbt med. Pa sensommaren flyttade Mansour Davar in
med sin verksamhet Dyn & Madrass Inredning. Den som besoker lokalen
kan se att det nu blivit en trevlig butik och verkstad som bland annat

tillverkar mattbestallda dynor, soffor och kuddar till kopcentrum och



batinredningar. Det ar aven mojligt for privatpersoner att lamna in

mobler som behover klas om.

Styrelsen har lagt ned mycket arbete pa att hitta losningar pa hur alla
vara lokaler ska utnyttjas pa basta satt. Exempelvis har det fore detta
hobbyrummet i kidllaren pa Nybodagatan — ett utrymme som i aratal statt
tomt — stadats upp och hyrts ut till en foretagare i vart grannhus pa
Nybodagatan 10-12. Vi forbereder att bygga om affarslokalen pa
Ankdammsgatan 28 till lagenhet och vi undersoker olika alternativ for

lokalen till hoger om entrén till Nybodagatan 4.

Ett annat omrade vi prioriterat ar information till de boende. Hemsidan

pa www.nyboda1o.se har fraschats upp och uppdateras regelbundet med

nyheter, praktiska tips och allman information.

Aret avslutades med att vi inledde Fas I i ett stort projekt, som manga

tryckt pa for att fa till stand — upprustning av utemiljon.

Styrelsen tog hjalp av arkitekten Bjorn Jagefalk pa byran Nooa
Arkitekter, som var tekniske forvaltare Henrik Hildemo rekommenderat
och har mycket goda erfarenheter av. Det visade sig vara ett bra val. Det
forslag som arkitektfirman tog fram visade sig innehalla i stort sett alla

de delar som styrelsen hade onskat se.

Arbetet inleddes i slutet av aret och gick i ett pauslage under slutet av

december pa grund av sno och kyla.



I april, nar stimman halls, raknar vi med att ha kommit i gang med Fas
IT — Ankdammsgatan. Miljon dar kommer att goras om pa motsvarande
satt som pa Nybodagatan sa att hela fastigheten “binds ihop” och blir till

en inbjudande enhet.

Vi vet annu inte, nar detta skrivs, hur slutnoten blir eftersom
upphandlingen av Fas II annu inte ar klar. Fas I kommer att kosta
ungefar en miljon kronor och Fas II mer an sa eftersom ytan pa

Ankdammsgatan ar storre.

Kommentarer till resultat 2014

Forutom de nya redovisningsregler, som vi tidigare redogjort
for, forklaras resultatet av extraordinira handelser som ingen kunnat
forutse: flera oversvamningar och andra skador som belastar resultatet

for 2014. Forsakringsskadorna uppgar till 640 000 kronor.

Andra poster som ligger over budget ar konsulttjanster dar vi medvetet
valt att lagga mer an planerat pa var tekniske forvaltare, som gjort ett
utomordentligt arbete. Henrik Hildemo kanner fastigheten val sedan sin
tid pa PP Pension, husets tidigare agare, och han har ett brett kontaktnat
bland hantverkare och specialister inom olika fastighetsrelaterade

omraden.

Vidare finns flera kostnadsposter i bokslutet - pa cirka 200 000 kronor -

som overhuvudtaget inte finns upptagna i budgeten, bland annat



maklararvoden pa 56 000 kronor, kundforlust (konkursen i Hornan) pa

80 000 kronor och revisionsarvode (23 000 kronor).

Det ska betonas att forlusten pa 6,93 miljoner kronor ar e ft e r arliga
avskrivningar pa tva miljoner kronor. Avskrivningar ar en rent
bokforingsmassig kostnad, som inte paverkar likviditeten. Tittar man pa
resultat f 0 r e avskrivningar och drar bort extraordinira kostnader (for
stambyte, elrenovering, oversvamningar mm) skulle vi ha ett positivt

rorelseresultat pa cirka 3 miljoner kronor.

Det viktiga for en bostadsrattsforening ar att den lopande verksamheten
gar runt, det vill sdga att intakterna (hyror, avgifter med mera) tacker de

lopande kostnaderna for drift och underhall.

Stark kassa

Om vi summerar 2014 blir det ett 4r da vi drabbades hart av
extraordinara handelser, men ocksa da vi gjorde stora investeringar i

fastigheten, extra satsningar utover budget, pa den yttre miljon.

Trots det tuffa 2014 gar vi in i 2015 med hyggligt stark likviditet, drygt
sex miljoner kronor i bank och kassa. Arets stora forandring blir
avslutningen av projekt utemiljon pa Ankdammsgatan. Vi planerar inga
andra storre investeringar under aret, utan hanvisar till den fornyade och
mycket detaljerade underhallsplan som Henrik Hildemo tagit fram och

som stracker sig fram till 2024.



Narmast i tur star renovering av betongpelare pa taket pa Nybodagatan
och byte eller renovering av fonster. I vilken ordning vi gora dessa

satsningar far vi aterkomma till.

Vi har 22 hyreslagenheter som sammantaget representerar avsevarda
varden — flera tiotals miljoner kronor - for oss i form av "dolda”

kapitalreserver.

Under 2014 salde foreningen tva lagenheter (en liten etta och en trea) for

totalt cirka 3,6 miljoner kronor.

Budget i balans

Den ekonomiska strategin for 2015 och framat blir att vara aterhallsam
med kostnaderna, noga med uppfoljningar och att ytterligare pressa vara
lanekostnader. Ett av vara fyra lan forfaller i september och da raknar vi

med att sinka rantan en bra bit.

Langsiktigt bor vi amortera av extra pa lanen i takt med att vi siljer
(ombildar) fler hyreslagenheter till boratter. Det sanker var skuldsattning

och skapar utrymme for att pa sikt kunna sanka arsavgifterna.

Sammantaget finns inget alarmerande i var ekonomi. Det ar i huvudsak
poster av engangskaraktar i kombination med nya redovisningsregler

som skapat det negativa utfallet 2014. Vi har mycket bra hjalp i det



lopande arbetet av var ekonomiska forvaltare Deloitte, som varje manad

ger oss en detaljerad bild av laget.

Aret har borjat lovande om man ser till den I6pande verksamheten och
plockar bort utemiljon (som blir en engangskostnad i ar). Efter det forsta
kvartalet visar vi vinst till och med efter avskrivningar och finansiella
poster, men man ska vara forsiktig att dra alltfor langtgdende slutsatser

efter bara tre manader.

Pa stimman kommer vi att ga igenom bokslutet mer i detalj och da finns

ocksa tillfalle att stalla fragor.
Val mott!
Styrelsen BRF Nyboda1o

Asa Wallin , Lasse Swiird, Marcus Bergman, Allan Axelsson. Felix

Norberg, Frida Mortsell och Mikael Hagg



