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"Skrammelplatsen” en lekplats med ett flygplan, en sparvagn och en lastbil samt virke att snickra med. Nagra medlemmar som
vuxit upp i omradet minns den populéra lekplatsen.

Den 16 juni 1975 beslutade Stockholms Stadsfullmaktige om en ny stadsplan som innebar att marken skulle bebyggas med bo-
stdder. Samma ar bildades bostadsréattsféreningen Resolutionen och fastigheten Resolutionen 4 bérjade projekteras. 1979 bérjade

inflyttningen och i féreningen finns fortfarande medlemmar som var med fran starten.

Nagra ord fran styrelsens ordférande

Vart 40-arsjubileum, 1979 - 2019, har gatt till &nda och det ar dags for styrelsen att géra sin redovisning.
Visst &r det en underbar bild ovan tagen langt innan var fastighet projekterades. Du kan sdkert identifie-
ra forsvarets byggnader “Tre Vapen” i bakgrunden. Flygplanet maste ha statt precis pa var tomt.

Var fastighet ar alltséd i medeldldern. Fortfarande med viss grace, men med dkat behov av underhall.
Styrelsens ambition &r att i samrdd med medlemmarna forsiktigt modernisera, bevara och underhalla
vara byggnader. Allt ska genomféras med forstandig eftertanke for var gemensamma ekonomi.

Att fornya blir en nédvandighet efter 40 ar. En fornyelse &r det nya formatet pa var arsredovisning.
Manga efterlyser mer analys och information fran bostadsrattsféreningar. Vi har anammat det genom att
tillsammans med litet historik lagga det i ett separat dokument kallat Arsberattelse. D& har vi samtidigt
kunnat banta ner den formella Arsredovisningen nagot. Vi hoppas att det blir uppskattat och énskar Dig

en trevlig 18sning.
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Brf RESOLUTIONEN &ger en del av Ladugards-

garde, mer precist 4 874 kvadratmeter.
Vart ndromrade

Pa denna historiska mark har man funnit [&dm-
ningar fran jarnaldern och vikingatiden. Senare
etablerade man sig permanent och bérjade odla
upp jorden. Har lag nagra storre gardar som till-
horde Klara kloster. En av gardarna, Vadla, om-
skriven sa tidigt som pa 1300-talet, kallades sena-
re fér Gamla Ladugarden och gav omradet nam-

net Ladugardsgérde redan pa 1500-talet.

Gustav Vasa konfiskerade och gjorde hela Djur-
garden till kronogods pa 1540-talet. Omradet
som strackte sig dnda till dagens Frescati blev
kungliga jaktmarker och inhdgnades med ett

2 mil langt staket som var 4-5 meter hogt!
Innanfor holls &lgar, hjortar och renar f6r de
kungliga jakterna. Och djurlivet var rikt. Det fanns
réavar och harar som idag men &ven bjoérn och lo.
Under en viss tid holl man till och med lejon pa
Lejonslatten, omradet till vénster innanfér den bla

jarnporten vid Djurgardsbron.

Pa Karl Xl och Karl XII tid trénade man krig pa fal-
ten dér vi idag promenerar och rastar hundar.
Karl XIV Johan som férmodligen fatt nog av krig
som marskalk under Napoleon, omvandlade om-
radet till valskotta falt for excercis och parade-

rande.

Aven den moderna historien har rétter i vara trak-
ter. 1890 gick den forsta 1:a maj demonstratio-
nen till kullen vid slutet av Valhallavdgen. Dar
stod agitatorer och talare och talade till demon-
stranterna. Statyn Protest pa kullen, de tre sten-
stoderna, ska paminna om den forsta demonstra-
tionen nér tva av de tre talarna var August Palm
och Hjalmar Branting. | 75 ar gick taget till Hak-

berget. Numera avslutas det ju vid LO-borgen.
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Kvartersnamnen i omradet ger associationer till
1:a majtagen: Kampsangen, Talarstolen, Resolu-
tionen, Demonstrationen, R6da Rosen, Majtalaren

och Internationalen.

Calle Cederstrom startade sina forsta flygningar
over Gérdet 1910 och sdgs ha lyft i omradet vid
Tessinparken innan Lindarangens flygfélt var
anlagt. Dérifran gick reguljar flygtrafik fram till
1936 da man flyttade till Bromma. Hangaren
ligger fortfarande kvar och &r K-méarkt. Den blev
sedan till Ispalatset, en plats fér ishockey och

konstakning. Den férsta SM-finalen i curling holls

har.

Falten [dmpar sig for utdvning av alla slags spor-
ter. Inte férvanande anlades Stockholms forsta
golfbana kring Fagelberget, bara ett stenkast fran
var fastighet. Sporten var inte sa avancerad da
och banan var val darefter, men anvandes i dver
20 ar tills Stockholms golfklubb bildades och
man flyttade till Stordngsbotten.

|dag halls festivaler, popkonserter, drakflygning-
ar, sportevenemang och allehanda aktiviteter pa
de vida falten. Vi har nog alla tagit del av flera av
dem. Trots stora arrangemang star sig nog pu-
blikrekordet fran 1938 da Gustav V fyllde 80.
Langs paraden till Ladugardsgérde kantades
gatorna av 100 000 askadare och val framme
mottes han av ytterligare 150 000 som fick be-
skada en imponerade 80-aring som satte av i

galopp mot Borgen!

Detta har saxats ur Ladugardsgarde (Ulf Wickbom), Gustavs
grabb (G W Persson) och Lysande landning (Stig Trenter).
Dela gérna med dig via INFO om du har fler beréttelser fran

var fastighet och vart ndromrade.
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Var fastighet

Bostadsrattsféreningen Resolutionen bildades
1975. Nya Asfalt AB fick i uppdrag (totalentre-
prendr) att upprétta fastigheten som ritats av
Lettstroms Arkitektkontor AB med Aare Sachs
som arkitekt. Féreningen dvertog fastigheten
med tilltrade 1978. Inflyttning skedde successivt
med bérjan 1979. 40 ar firades lite extra pa ars-

stamman 2019.

Det var for datiden en rétt lyxig fastighet som
upprattades med val tilltaget varmgarage, flerta-
let cykel- och barnvagnsrum, bastu med pool,
motionslokal, takterrass, festlokal, hobbyverkstad
och stor trédgard. Den 6ppna planlésningen i
flertalet lagenheter, var ny fér sin tid. Och helt i

tidens anda fanns en foérskola med fran bérjan.
Bostadsrattsféreningen Resolutionen

Féreningen bestar av 135 lagenheter (varav en
hyrs ut av féreningen), fordelat pa antal rum en-

ligt tabellen.
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Till det kommer 3 hyreslokaler, en férskola (med-
lem i féreningen) samt garage med 104 platser.
Garageplatserna hyrs ut med prioritet till med-

lemmarna och externt da vakanser uppstar.

Féreningens vision &r att verka fér en miljé dar
alla trivs. Det &r manga medlemmar som enga-
gerar sig i skotseln av var fastighet for att varna

om vardet och skapa en god stdmning. Nagra ska
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speciellt framhallas detta ar, vilket leder oss in pa
handelserna 2019.

Var verksamhet 2019

Styrelsearbetet har |6pt smidigt, till stor del be-
roende pa att ratt kompetens funnits fér de vik-
tigaste rollerna, ekonomi, teknik, kommunikation
och administration. Samtliga &renden som be-
handlats under aret har hanterats under konsen-

sus och inga storre/viktiga fragor finns dppna.

Styrelsen har faststéllt en arbetsférdelning for
fokusering pa vissa vasentliga omraden som mo-
tions- och poolanldggningen, fastighetsskotseln,
ldgenhetsrenoveringar, tradgardsanldaggningen,
lokalvard och kommunikation. Tanken &r att an-
svariga ska engagera fler medlemmar for tillfalli-
ga uppgifter och projekt. Ett framgangsrikt

exempel ar projektet fér géstrummet.

En stor handelse detta ar &r férvandlingen av
hantverksrummet till ett gastrum fér medlem-

marnas gastande familjer och vénner.

En projektgrupp tog ansvaret och har tillsam-
mans utarbetat detaljerade ritningar, kostnadsbe-
réknat, upphandlat hantverkare och material,
kontrollerat arbetets utforande, och etablerat ru-
tiner for administration av beséken. Ett omfat-
tande arbete som resulterat i en trevlig gastla-

genhet med plats for 4-5 personer.

En fantastiskt insats som utdkat anvéndningen av

lokalerna och hjer vardet pa var fastighet.

Samtidigt som vi tackar Projektgruppen for deras
fortsatta arbete med géstrumsadministrationen,
ar den basta uppskattningen vi kan visa att vi an-
vander oss av mojligheten att erbjuda familj och

vanner att overnatta.
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Energideklaration, som genomférs minst vart
tionde ar, har genomférts under aret. Var fastig-
het fick klassningen E, inte langt fran ett D. En hel
del arbete har gjorts sedan den forra energide-
klarationen 2009 for att minska energianvénd-
ningen, till exempel byte av védrmepumpar, rérel-
sedetektorer som ténder belysningen i kéllar-
gangar vid behov i stallet for att lysa dygnet runt,
och lagenergi-/LED-lampor i entréer. Var energi-
anvandning ar 121 kWh/kvm per ar, och den
sjonk med med 8% sedan den tidigare energide-
klarationen 2009. Styrelsen arbetar kontinuerligt
med idéer for att 6ka fastighetens energieffektivi-
tet och varje medlems medverkan &r viktig for att

na resultat.
Styrelsens kommentarer till resultatet

Styrelsens arbetar f6r en langsiktig férvaltning
av fastigheten genom planering av underhall
och uppratthallande av en stabil och god eko-
nomi. Arets budgeterade kostnader och intakter
har i allt vasentligt utfallit som planerat.
Likviditeten ar god. Inga stora dverraskningar.

Sammanfattningsvis ett lugnt ar.

Nettoomsattning (kSEK)
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Omséttningsdkningen beror pa dkningen i ars-

avgifter, garagehyror och véarmetillagg, en 6kning

som ska tacka dkningen i motsvarande kostnader.
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Vara "hyresinkomster” fran medlemmarna tar vi ut
i tva delar, arsavgift och véarmetillagg. Varme-
tillagget baseras pa férbrukning. Det berédknas
efter lagenhetens yta och baseras pa ett genom-
snitt av de tre senaste arens el- och fjarrvarme-
kostnader. Resterande kostnader tacks av arsav-
giften och baseras pa lagenheternas andelstal.
Under manga ar var avgifterna i princip oférénd-
rade, men under 2019 hdjdes avgifterna med

ca 4 %. Hoéjning av vérmetillagget for 2020 leder

till en hdjning av den totala avgiften med 3 %.

Rorelsekostnader (kSEK)
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Aven rérelsekostnaderna visar pa en jamn ut-
veckling. Okningen av reparationer och underhall
2019 beror pa kostnaderna fér gastrummet som
delvis bor ses som en investering snarare dn un-
derhall. Den budgeterade 6kningen fér 2020
beror pa tva storre periodiska aktiviteter, malning
av yttertaket samt OVK (obligatorisk ventilations-
kontroll). Fér 6vrigt bedrivs ett systematiskt och
dokumenterat egenkontrollarbete av ytor och
objekt som ska sékra att vi upptacker avvikelser i
tid for att pa sa sétt undvika dyra oplanerade in-

satser.
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Viktigare underhallsatgéarder de senaste 10 aren,

se bilaga 1.

Fastighetsférséakringen som ingar i taxerelatera-
de kostnader 6kar standigt. For 2020 dkar var
premie med 14%. Enligt var forsékringsagent, &r
de vanligaste forsakringsadrendena fuktskador
som kraver badrumsrenoveringar. Dessa driver
upp premien. For att sprida riskerna kommer
styrelsen att ta stallning till om det &r battre att
bostadsrattstilldgget tdcks av medlemmarnas
respektive hemférsakring. Med detta uppnar vi
att kostnaden tas av den som har bast méjlighet
att bedéma nér renoveringar och underhall ska

ske for att inte ge upphov till vattenskada.

Resultat efter finansiella (kSEK)
1100 1042

2018 2019

BUD 2020

Resultatminskningen beror pa de 6kade repara-

tions- och underhallsinsatserna enligt ovan.

Resultatet i en bostadsrattsférening &r mindre
intressant. Det som réknas &r nettot av inkomster
och utgifter. En stor kostnadspost &r avskrivning-
ar pa 800 kSEK som inte leder till nagon utbetal-
ning. Nar man lagger avskrivningarna till arets
resultat sa far man det sa kallade kassaflédet.
Med ett positivt kassafléde skapar vi den efter-

stravade likviditetsreserven.

Féreningen har en god ekonomi. Under 2020
kommer vi att |6sa de sista lanen och ar darefter
skuldfria. Trots det har vi ett likviditetsdverskott.
Det behdéver vi bygga vidare pa for att ha en kon-

Brf Resolutionen 716416-3284

tantinsats vid kommande storre underhall, som
férmodligen dven kraver ny upplaning. Varje ar
stravar vi efter att 6ka denna likviditetsreserv

med minst 1 MSEK. P& detta s&tt blir det mojligt

att halla avgifterna pa en jamn niva dven efter ar

med stora underhallskostnader.

Nyckeltal
2018 2019 Budget
2020
Intakter 7 235 7417 7 654
Resultat 1042 842 573
Soliditet 88,4% 881% 1000%
Intakter kr/kvm
- bostader 378 386 386
- lokaler 2154 2202 2330
- garage 466 519 559
- totalt 490 507 521
Belaning/kvm 362 362 0
Rantekénslighet 1,2% 1.2 % 0,0 %
Ovriga drift och underhall kr/kvm 177 208 250
El och fjarrvarme kr/kvm 104 102 104
Kassafléde 1842 1642 1376

Dessa tal kan anvéndas for att f6lja utvecklingen
samt gora jdmfoérelser med andra féreningar i
syfte att bedéma méjligheterna till 6kad kost-
nadseffektivitet. Det géller framst den stora kost-
nadsposten el och fjarrvdrme. En analys av for-
brukningen (priset ar svart att paverka) visar en
ratt konstant férbrukning med jamférbara mana-
der de senaste tre aren. Dock har varmeforbruk-
ningen gatt ner denna vinter jamfort med forra

vintern vilket ar att forvanta.

Vara avgifter &r inte beroende av rénteférand-
ringar eftersom vi |8ser lanen under 2020. Vi ar
inte heller vasentligt beroende av intdkter fran

uthyrning av lokaler.
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Ett nytt decennium - Utblick

Forvaltningen av féreningens fastighet har ett
langsiktigt perspektiv. Om byggnaden ska finnas
i 100 &r sa maste den underhallas. Periodiskt
kommer stora kostnader for underhallsatgarder.
For att ge medlemmarna en forutségbar ekono-
misk planering efterstravas att avgiftsuttaget for-

delas sa jamt som mgjligt dver tiden.

Under byggnadens livslangd vet vi att taket
kommer att bytas. Det kommer att géras stam-
byte och fasadrenovering. Bjalklaget till var gard,
som &r garagets tak, kommer att behdva ett nytt
tatskikt. Atgarderna finns beaktade langt fram i
var underhallsplan. Vi vet att de kommer att ge-
nomfdras, men inte exakt nar. | varje underhalls-
plan har de darfor lagts i slutet pa planen. Vi rék-
nar med att gbra detta nér det &r tekniskt och
ekonomiskt optimalt med férhoppningen att at-
garderna aven resulterar i en uppgradering av
fastigheten. Inget av detta ligger i nartid och kan
dven ske efter nuvarande underhallsplan, som
slutar 2033.

Med framférhalining och 16pande underhall av
byggnaden forsdker vi undvika pldtsliga storre
underhallsatgérder. Under 2020 planerar vi dar-
for att mala yttertaket med en specialfarg. Den
skapar ett bra tétskikt och kommer att férlanga

livslangden pa taket manga ar.

Takterrassen &r sliten och utnyttjas sparsamt.

Tatskiktet i terrassens golv behéver bytas. | sam-
band med det foreslar vi att det gérs en ansikts-
lyftning som &kar utnyttjandet. Styrelsen ser gér-
na att det skapas en projektgrupp fér detta med
intresserade medlemmar, i likhet med det fram-

gangsrika projektet for gdstrummet.

Aren 2016/2017 mélades fonstren pa de mest
vaderutsatta fasaderna. Vissa fonster behover

mindre férbattringsatgarder, vilket férmodligen
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sker under 2020. Om nagra ar blir det sedan

dags att atgarda norrsidans fonster.

Under 2020 &r det ater dags fér en OVK (obliga-
torisk ventilationskontroll). Detta gérs med 3-5
ars intervaller. Férutom kontrollen gor vi da ocksa
en rengdring av ventilationskanalerna och en in-

stéllning av ventilationen.

Energifragor ar standigt i fokus. Tidigare styrelser
har undersékt majligheter till bergvdrme, men
kommit till slutsatsen att det inte |6nade sig. Vart
system med varmepumpar fér vdrmeatervinning
ar sa effektivt att en bergvérmeinstallation med
dagens priser inte 16nar sig. Solceller pa taket
skulle kunna ge ett bra energitillskott. Nar ytterta-
ket byts kommer installation av solceller sannolikt

att utvarderas.

Pa flera arsstémmor har det motionerats och dis-
kuterats om laddstolpar for elbilar i garaget.
Stdmman har pa styrelsens rekommendation av-
slagit dessa férslag. Det har funnits flera skal for
och emot, men det tyngst végande skalet emot
har varit brandsdkerheten i ett inomhusgarage
med bostdder ovanfér. Denna fraga liksom berg-
varme och solceller tas till fdrnyad bedémning av
styrelsen allteftersom ny teknik visar att installa-
tioner &r 6vervdgande positiva och ekonomiskt

forsvarbara.

Fran myndighetshall kan det ocksa komma foére-
ldgganden som kréver investeringar. For energi-
hushallning tittar man pa krav att sortera matavfall
separat i bostdderna. Det kan ocksa komma krav
pa individuell matning av varmvattensférbruk-
ningen. Sddana atgarder kan medféra dyrbara
investeringar i var fastighet som inte férutsetts i

var nuvarande underhallsplan.

Styrelsen i Bfr Resolutionen
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Bilaga 1 Fastighetens férvaltning och skétsel
Historik

2019

2018

2017

2016

nya varmmanglar

fardigstéllande av gdstrummet
malning av smidesracken

underhall av gardsbelysning
sopkaruseller utbytta till karl

ny VVC-pump (VarmVattenCirkulation)
elrevision av fastighetens stallverk

ny avgasare for vdrmesystemet
malning av fonster slutférdes

takatgéarder, ny nockplat och malning dér

flagning skett
spolning av avloppsstammar

obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av

lokalerna
kameradvervakning i garaget utbytt
utbyte av porttelefon

malning ar plattak vid portik och 6ver

férskolans entré Vartavagen
malning av fonster paboérjades

montering av nédljusbelysning i kéllar

gangar

hissunderhall byte av styrskofoder, ny

automatddrr Banérgatan 85

stamventiler utbytta, samtliga stamventi

ler &r nu bytta

2015

2014

2013

2012

2011

2010
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uppgradering av Dataundercentral (DUC)
utbyte av porttelefoner pabdrjades
garagerenovering, pelare och malning

obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
godkand (pabdrjades dec 2014)

skador pa fasad vid forskolerampen

lagade
elrevision av fastighetens stallverk

byte av vérmeslingor for resterande tak

brunnar

ommalning av plan och underhall av

tratrall vid nagra av uteplatserna

renovering av pool- och motionsavdel

ning avslutad

byte av innanmatet i tilluftsaggregat TA3
och TA4

byte av vérmeslingor och atgard av

lackage till fyra takbrunnar

ombyggnad av vdrmeatervinningscentral

inkl. utbyte av franluftsvarmepumpar

renovering av pool- och motionsrum

samt stambyte i poolrummet
ny nddbelysning trapphus och hissar

malning golv och véggar i grovsoprum
samt tak och véggar i tvattstugor och

torkrum
malning golv och véggar i kallargangar

nya VVC-ventiler (VarmVattenCirkulation)
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