Sa gick det for oss under 2015

En helt ny utemiljo och en ny marklagenhet pa
Ankdammsgatan var nagra av de satsningar som
styrelsen gjorde under 2015. Resultatet visade
ater en forlust, men pa avsevart lidgre niva an

2014.

Antligen ir nog ett ord som de flesta skriver under pa

nar det galler utemiljon. Fastighetens tidigare dgare PP



Pension gjorde inte mycket at den, sarskilt inte under de
sista aren fram till forsaljningen. Laget forvarrades
under stambytet och alla renoveringar som gjordes

under den tiden.

Styrelsen tog hjalp av landskapsarkitekter och andra
experter for att fran ett “"blankt papper” skissa pa en helt
ny utemiljo som visuellt knyter ihop de tre huskropparna
till en enda sammanhallen fastighet. Narmare bakgrund

till det arbetet har redovisats i olika former tidigare.

Arbetet inleddes hosten 2014 och avslutades sommaren
2015. Som sa ofta med omfattande projekt stotte vi pa en
del problem som fick l0sas med tillaggsbestallningar till
grundavtalet. Det gillde bland annat stenlaggning pa
Ankdammsgatan, flytt av flera cykelstill, ny uteplats och
flytt samt ombyggnad av parkering pa baksidan av

Ankdammsgatan.



Satsningen uppgick till 3,8 miljoner kronor inklusive
tillaggsarbeten, arkitektarvoden och projektledning. Det
ar mycket pengar, men resultatet blev ett lyft for hela
fastigheten. En snygg och vialordnad yttre miljo bidrar
till okad trivsel och det paverkar ocksa vardet pa
fastigheten och pa vara lagenheter, aven om sadana

effekter ar svara att kvantifiera.

Utemiljon kommer att krava extra omvardnad de
narmaste tva aren for att sakerstalla att all vaxtlighet
satter sig” ordentligt. Ratt skott far vi en utemiljo som

ska halla i atminstone 20-25 ar.

Ett annat omfattande arbete var ombyggnaden av den
tomma lokalen — fd Thaimassagen — pa Ankdammsgatan
28. Styrelsen bedomde det som svart att hitta en ny
hyresgast och valde darfor att bygga om lokalen till en

lagenhet. Resultatet blev over forvantan — fran en trist



kontorslokal till en attraktiv marklagenhet med

spannande planlosning och med fin uteplats i hornet.

Ombyggnaden var dock till vissa delar komplicerad med
bland annat helt nya rordragningar och omgjutning av
golv. Totalt kostade arbetet, som utfordes av var
“husfirma” HP Bygg cirka 2 miljoner kronor.
Forsaljningen av lagenheten gav oss drygt 4 miljoner
kronor, vilket innebar en nettoforstarkning av var kassa

med drygt 2 miljoner kronor.

Styrelsen beslutade ocksa att bekosta renovering av en
sliten hyreslagenhet som under sommaren blev ledig pa
Ankdammsgatan 28. Vi har sett hur den typen av
lagenheter lockar till sig sa kallade "foradlare”, som
koper och omedelbart bygger om — for att sedan salja
vidare med god fortjanst. Vi har daliga erfarenheter av
den typen av renoveringar. Darfor valde vi att pa prov att

renovera i egen regi.



Aven hir blev resultat mycket bra. Vi satsade cirka
500 000 kronor inklusive ny el. Lagenheten saldes efter

budgivning for cirka 3,4 miljoner kronor.

Dessa bada affarer gav foreningen ett nettotillskott pa

narmare fem miljoner kronor.

Satsningarna belastar delvis vart resultat for 2015.
Bokslutet visar att vi gjorde en forlust pa 1 miljon

kronor.

Det ar en dock en kraftig forbattring - med hela 5,9
miljoner kronor - jamfort med 2014, som visade minus

6,93 miljoner.

Det ar alltid trakigt med forluster och vid en forsta
anblick kan siffran 1 miljon verka hog. Men den forklaras
av till betydande del av OVK, obligatorisk

ventilationskontroll, som kostade oss narmare en halv



miljon kronor. OVK gors vart fjarde ar. Denna vantade

atgard fanns inte med i budgeten.

Rensar man bort OVK och diverse andra
engangskostnader har vi en stark underliggande
ekonomi om man ser till forhallandet mellan intakter,
10,9 miljoner, och driftskostnader pa cirka 5 miljoner.
Till dessa kostnader ska laggas rantekostnader, som
uppgick till 3,7 miljoner (4,2 miljoner i fjol). Slutligen
tillkommer avskrivningar, som dock inte kostar i kronor

och oren, utan ar en rent bokforingsmassig post.

For att fa fram ett viktigt matt pa tillstindet i ekonomin
brukar man titta pa resultatet och dra bort

avskrivningarna.

Gor man det har vi ett likviditetsmassigt resultat pa

drygt 950 000 kronor.



Vi har fyra lan pa vardera drygt 30 miljoner kronor,
varav ett amorteras med 500 000 arligen. Ett av lanen
forhandlades om i september da vi lyckades pressa
rantan fran 3,4 procent till rekordlaga 0,62 procent. Det
gjorde att rantekostnaden sjonk under aret med 13

procent.

Vi gar in i 2016 med en relativt stark finansiell stallning
med 5,4 miljoner kronor i kassan. Det ar pengar vi fatt
fran ombildningarna av lokal och lagenhet och som
bokfors under eget kapital. Den 7 januari i ar fick vi in

ytterligare 3,6 miljoner kronor.

Annu en hyreslidgenhet har blivit tillgéinglig for
foreningen och den ska siljas under varen 2016. Det
forvantas ge foreningen ett nettotillskott pa ytterligare

uppemot 2,5 miljoner kronor.

Nar det galler kommersiella lokaler star fortfarande

lokalen pa markplanet i Nybodagatan 4 tom. Vi har haft



flera spekulanter, men tyvarr har ingen nappat. Styrelsen
diskuterar flera alternativa losningar, varav ombyggnad
till lagenhet ar en och ombyggnad till egen festlokal med

overnattningsmojlighet en annan.

Vidare har vi under aret rivit matkallaren pa
Ankdammsgatan och dar skapat extra forrad till de

boende.

Forsaljningarna av lokalen och lagenheterna gor att vi
star finansiellt sett val rustade for att klara nagra av de
tunga renoveringar som star upptagna i var
underhallsplan. Exempel pa relativt bradskande atgarder
ar de vittrande betongpelarna pa taket pa Nybodagatan
samt renovering av taket pa laghuset som rymmer bland
annat musikstudion. Aven betongpelarna i garaget under

laghuset ar i behov av renovering.



Men mest akut verkar dock fonsterbyte vara, atminstone
pa Ankdammsgatan av de reaktioner att doma som

styrelsen fatt fran ett flertal boende dar.

Analys for hur vi bast ska ga vidare i denna fraga pagar
inom styrelsen. Det galler bland annat om vi ska

renovera befintliga fonster eller byta till nya.

Att satsa pa helt nya fonster i hela fastigheten ar en
synnerligen kostsam affar pa omkring 15 miljoner kronor
(en grovt avrundad summa, men som visar vilket harad
vi ror oss 1). Det skulle krava att vi tar upp ytterligare lan,

vilket kan leda till hojda arsavgifter for vara lagenheter.

Ett alternativ som styrelsen spontant finner mer
lockande ar att ta en huskropp i taget — och borja med
Ankdammsgatan. Ytterligare ett alternativ ar att
renovera fonstren. De ar gjorda av karnvirke och av
mycket god kvalitet. En renovering skulle grovt raknat

bara kosta en tredjedel jamfort med att valja helt nya



fonster. En sadan losning skulle vi klara att betala ur

egen kassa.

Det galler sannolikt ocksa om vi valjer nya fonster, men
borjar med Ankdammsgatan och skjuter pa
Nybodagatan ett par ar. Det forutsatter dock att vi
senarelagger andra stora renoveringar och helst ocksa

kan salja ytterligare en eller ett par hyreslagenheter.

Styrelsen har full forstaelse att boende med de mest
slitna fonstren helst vill se nya och att de byts sa snart
som mojligt. Men samtidigt har vi fonster i gott skick
som kan fungera i manga ar till med ratt typ av
underhall. Det ar med andra ord manga och svara

overvaganden som maste goras innan vi kan fatta beslut.

Vi har 20 hyresratter kvar som sammantaget
representerar avsevarda dolda tillgangar —
uppskattningsvis minst 40 miljoner kronor om man

raknar grovt pa dagens marknadspriser per



kvadratmeter. I takt med att de stora renoveringarna
klaras av foreslar styrelsen att vi okar takten i
amorteringarna, sa vi far ner skuldbordan och darmed

rantekostnaderna.

Pa stamman kommer vi att ga igenom bokslutet mer i

detalj och da finns det ocksa tillfalle att stalla fragor.
Val mott!
Styrelsen BRF Nyboda1o

Asa Wallin , Lasse Swdrd, Dalibor Maric, Allan
Axelsson, Marie O Loughlin, Frida Mortsell och

Suzanna Petersson Kero.

2015 ars bokslut pa 30 sekunder:

Omsattning: 10,87 miljoner kronor
Driftskostnader: 5,53 miljoner kronor

Bruttovinst: 5,33 miljoner kronor.



Ovriga kostnader: 736 000 kronor.
Rorelseresultat: 4,59 miljoner kronor.
Lanekostnader: 3,64 miljoner kronor.
RESULTAT: 957 000 kronor.
Avskrivningar: -1,97 miljoner kronor.

ARETS RESULTAT: - 1,01 miljoner.



