FÖRENINGS- OCH BYGGNADSHISTORIK
(Årsredovisning 2012)
Föreningens fastighet på Nybrogatan 24 vid Östermalmstorg (vid byggnadstiden Ladugårdslandstorg) ritades och uppfördes 1863 av byggmästare Axel Alm. Åren 1907–1908 genomfördes en omfattande om- och tillbyggnad av fastigheten efter ritningar av arkitekt Victor Bodin. Då uppfördes gårdshuset, inreddes vindsvåningen och tillkom frontonen mot gatan. Fastigheten ägdes fram till 1907 av Axel och Sofia Alms stiftelse. Därefter avlöste olika privata ägare varandra.

År 1975 köpte direktör Göran Gustafsson (1919–2003) fastigheten, som då var i mycket dåligt skick och i det närmaste mogen för rivning. Gustafsson genomförde under 1975–1977 omfattande renoveringsarbeten. Alla vatten- och avloppsstammar och stigare byttes, fjärrvärme drogs in, fönster byttes och ventilation till affärslokalerna tillkom. Gustafsson lät även bygga sop- och cykelrum i gathusets källare samt en modern tvättstuga i gårdshusets källare. Innergården gjordes i ordning med rabatter och blomlådor i trä. Fasaderna renoverades och putsades. Fasaden mot Nybrogatan har i stort sett kvar sitt ursprungliga utseende från byggnadstiden 1863.
Bostadsrättsföreningen bildas

Göran Gustafsson bildade 1986 genom donation av sitt betydande fastighetsinnehav en stiftelse för främjande av vetenskaplig forskning vid Uppsala universitet och Kungliga Tekniska högskolan (KTH) i Stockholm. Fastigheten på Nybrogatan hade samma år överlåtits till stiftelsen. Den redan 1984 hyresgästbildade bostadsrättsföreningen Järnlodet 7 utnyttjade då sin rätt enligt lagen om rätt till fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätt. Den 23 juni 1986 verkställde stiftelsen hembud. Föreningen utnyttjade även rätten till förlängning av hembudstiden från tre till maximala sex månader; den tid inom vilken förvärvsförhandlingarna skulle gå i lås gick således ut den 23 december 1986. Köpesumman uppgick till 15,5 miljoner kronor enligt det hembjudna köpekontraktet, en vid denna tid mycket hög summa.
Kärvt förhandlingsläge för hyresgästerna

Under i stort sett hela sommaren och hösten 1986 pågick köpeförhandlingarna, och dessa var vid flera tillfällen mycket nära att stranda. Bostadsrättsföreningens köp av huset hängde på en ytterst skör tråd, men förvärvet lyckades till slut, mycket tack vare insatser från föreningens juridiska ombud, advokat Urban Andersson, Advokatfirman Claes-Göran Holmström AB. Eftersom det kritiska förhandlingsläget hade lett fram till att säljaren krävde omedelbar betalning av hela köpeskillingen lyckades Andersson förmå banken, i vilken hyresgästerna skulle låna till insatserna, att hålla kvällsöppet, något mycket ovanligt vid denna tid. På så vis hann samtliga reverser undertecknas i tid.

På den allra sista möjliga dagen för genomförande av köpet, den 23 december 1986, undertecknades slutligen köpehandlingarna på Göran Gustafssons kontor på Birger Jarlsgatan 39 i Stockholm. Vid mötet närvarade förutom föreningens styrelse en representant för säljaren, stiftelsen vid Uppsala universitet. Stiftelserepresentanten tog emot den postväxel på 15,5 miljoner kronor, som föreningens förste ordförande, Peder Halling, överlämnade som betalning för egendomen. Samma kväll skålade alla nyblivna bostadsrättshavare i champagne i sitt eget hus på Nybrogatan 24. Föreningen hade nu blivit ägare till en fastighet som i stort sett var i gott skick och med ett attraktivt läge i stadens centrum.
Föreningens skattesituation
Föreningen består i dag av 18 bostadslägenheter med bostadsrätt och två affärslokaler med hyresrätt. Föreningen hade från början två kontorslägenheter upplåtna med bostadsrätt. Detta förhållande ledde till att skattemyndigheten under 1990-talet omklassade föreningen till ett så kallat oäkta bostadsföretag (oäkta förening), vilket medförde högre boendeskatt för alla genom att både föreningen och medlemmarna beskattades för ett så kallat förmånsvärde. Den oäkta skattestatusen hade sin grund i att föreningens intäkter från de båda butikslokalerna samt från de två kontorsbostadsrätterna, som innehades av juridiska personer, var för stora i förhållande till de så kallade hyresvärdena för de lägenheter som upplåtits till medlemmarna. Under många år processade därför föreningen med hjälp av advokat Urban Andersson mot skattemyndigheten ända upp till högsta instans, men föreningen förlorade. Som enda återstående möjlighet att bli en skattemässigt ”äkta förening” inleddes därför ett mångårigt arbete med att försöka konvertera bostadsrättskontoren till bostäder innehavda av fysisk person, vilket till sist lyckades. Föreningen taxeras sedan 2008 som ett äkta bostadsföretag. Detta innebär för medlemmarna sedan dess att något förmånsvärde inte längre behöver tas upp till beskattning samt att lägre reavinstskatt betalas vid försäljning. Fastighetens taxeringsvärde uppgick vid förvärvet 1986 till ca 4,5 miljoner kronor och hade 2012 ökat till ca 64 miljoner kronor.
Renovering och underhåll samt om- och tillbyggnader
Sedan fastigheten förvärvades av föreningen 1986 har följande renoverings- och underhållsarbeten samt om- och tillbyggnader genomförts:
· 1987 Ny takplåt läggs.
· 1988–1989 Trapphus rustas upp: huvudentrén marmoreras och landskapsmålningen på ventilationsutrymmet i taket utförs; trapphusen vitmålas och samtliga lägenhetsdörrar ådringsmålas; stucklister och takrosetter på samtliga våningsplan återställs; nya armaturer hängs upp på samtliga våningsplan; entréport och två gårdsdörrar i trä byts ut mot dörrar i metall; de gamla ingångsdörrarna till trapphus A och B behålls dock; nytt porttelefonsystem installeras.
· 1990 Tretton balkonger monteras på gårdsfasaden.

· 1992 Den nedre delen av fasaden mot gatan målas om.

· 1999 Gården omgestaltas med planteringsrabatter byggda i bohusländsk kalksten och med upphöjd stensockel med en fontän.

· 2000 Yttertaket målas om.

· 2007 Alla fasader putsas om och alla fönster målas och tätas.

· 2007 En trädgårdskonsult anlitas för gårdsplanteringarna, vilka utrustas med ett slangsystem för automatisk bevattning vid torr väderlek.

· 2008–2009 Kontor byggs om till bostad och altaner, takkupa samt nya fönster på den östra fasaden tillkommer (lägenhet nr 9).

· 2009 Ytterligare fem balkonger tillkommer på gårdsfasaden; nya armaturer på gård och balkonger sätts upp.
· 2009 Tvättstuga, sop- och cykelrum renoveras och ny maskinell utrustning installeras.

· 2010 Nytt porttelefonsystem installeras förberett för id-kort.

· 2011 Takaltan färdigställs (lägenhet nr 15).

Nyupplåtelser efter 1986

Förutom att några kvarvarande hyresbostäder kort efter fastighetsförvärvet 1986 ombildades till bostadsrätter har ytterligare ytor i fastigheten upplåtits med bostadsrätt under senare år enligt följande kronologiska uppställning:
· År 1991 upplät föreningen ca 20 kvm råvindsyta i gårdshuset, vilket bildade bostadsrätt nr 22. Syftet var att inreda ytan och sammanlägga den med underliggande lägenhet nr 21. Råvinden har endast delvis värmeisolerats, men någon sammanläggning eller bostadsinredning har ännu inte färdigställts.
· År 1991 upplät föreningen ca 30 kvm råvindsyta i gathuset, vilket bildade bostadsrätt nr 15. Syftet var att inreda ytan och sammanlägga den med underliggande lägenhet nr 14. Sammanläggning och bostadsinredning har färdigställts.
· År 2010 upplät föreningen ca 3 kvm förrådsutrymme i gathuset, vilket bildade bostadsrätt nr 23. Syftet är att sammanlägga denna yta med bredvidliggande lägenhet nr 14.

· År 2010 upplåt föreningen ca 6 kvm överst i trapphus B, vilket bildade bostadsrätt nr 24. Syftet var att inreda ytan och sammanlägga den med intilliggande lägenhet nr 9. Sammanläggning och bostadsinredning har färdigställts.
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