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Brf Resolutionen 716416-3284

Nagra ord fran styrelsens ordférande

| bifogad arsberéattelse sammanfattas ett
annorlunda ar som, trots allvarliga
konsekvenser i samhélleti stort, inte
namnvart paverkat féreningens ekonomi.
Déremot har vara sociala aktiviteter
reducerats.

Foreningsmoétet fick genomfdras med postrostning, julgloggen fick stéllas in liksom traditionen
att samlas pa takterrassen for att hélsa det nya aret med champagne och fyrverkeri. Ledarledd
gymnastik och vattengympa har legat nere, men det trénas dnda friskt i var motionsanléaggning.
Heja, heja! | trédgarden spirar blommor som hoppfulla damer planterade i hostas i hallande
regn. Ja vi ger inte upp.

Det géller dven var fastighet. Ansvar att uppratthalla var aldrande fastighets skick kréver nu en
mer detaljerad underhallsplan. Styrelsen arbetar intensivt med detta. Styrelsen valkomnar in-
tresserade medlemmar att medverka i framtida projekt. Det ar inte bara de stora projekten som
skapar en trevlig atmosfar och boendemiljé i var férening. Tvartom sa ar det alla sma detaljer
som gor att man kanner gemenskap; man bryr sig om sin granne, tar ett tag med sopkvasten
nar |6ven skrapar ner i entrén, skoter sig i atervinningsrummet etc. Allt fér var gemensamma
trevnad.

Trevlig lasning,
Ordféranden
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Resolutionen blir till

Fran lekplats till parkeringshus. Det var
planen for kvarteret Resolutionen nar
Foreningen Hem och Skola i Gardesskolan
naddes av informationen. De samlade in
tillrackligt med protester for att stoppa
planen vilket ledde till att kommunen
beslutade att bostader skulle byggas pa
marken. Kommunen och stadsbyggnads-
kontoret fortsatte att utdva sitt inflytande;
de beslutade om husets placering med
trddgarden mot sdder, fargen pa fasaden
som skulle smaélta in med fargskalan i
omradet, och en férskola skulle inrymmas.

Fastigheten, ritades under ledning av
arkitekt Aare Saks som kommer ihag att det
var ett ordinart platsbygge vars utveckling
paverkades av kontroverser mellan dgaren
Nya Asfalt AB, kommunen och arkitekterna.
Alla med sina intressen och idéer. Ett forsok
att skapa en intressantare fasad var att
forskjuta balkongerna. Arkitekterna hade
tankt anvanda trda men Nya Asfalt AB
beslutade att det skulle vara aluminium.
Visserligen ett underhallsfritt material, men
trd hade givit oss battre alternativ idag nar
obehandlad aluminium ser smutsigt ut.
Mycket fokus lades pa tradgarden som inte
skulle uppfattas som tak pa ett garage.
Speciell teknik anvandes for att kunna
plantera trad. Ser man pa var fantastiska
tradgard idag kan vi konstatera att de
lyckades.

Tidens arkitektinriktning var Strukturalism
(1960-1980) dar funktionen prioriterades;
funktionsmatt, modultankande och medve-

tenhet om byggnadsdelarnas livslangd. Vara

bostader ar val genomtankta med gott om
férvaring, rymliga kék och en 6ppen plan-
|6sning som skapar mer kansla av rymd.

Interidren var paverkad av tidens trend med

farger i brunt, orange och rétt.
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Trots att Aare Saks minns att det var ett
ordinart bygge, kdnner vi nog alla att detta ar
en fastighet med lite extra finess. Och visst
provade man sig pa mycket som var nytt for
sin tid; stammar av PVC, plastlister,
isolerglasfonster, kork-o-plast i kok och hall,
vinyl f6r golv och vaggar i badrum. Obepro-
vat material som visat sig halla langre an
forvantat. Manga ar lagenheterna dér interio-
ren fortsatt ar i original.

Resolutionen ar en av fa fastigheter i Stock-
holm med egen pool, bastuanldggning och
manga andra faciliteter.

Listan over majligheter till ett trevligt och
bekvamt boende ar lang. Att vi trivs bevisas
av att flera bor kvar sedan starten och gene-
rationer stannar kvar. Har finns nu till och
med medlemmar som ar barnbarn till
"urinnevanarna”.

Var fastighet borjar fa nadgra ar pa nacken.
Det géller nu for féreningens medlemmar att
forvalta och vidareutveckla denna “Struktura-
listiska” pérla, ett arbete som nu intensifieras,
lett av styrelsen och alla kan hjalpa till.
Styrelsen valkomnar medlemmarnas initiativ
och kommer I6pande att informera om sa-
dana projekt.
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Var fastighet

Bostadsréattsforeningen Resolutionen
bildades 1975. Nya Asfalt AB fick i uppdrag
att uppratta fastigheten som ritats av
Lettstroms Arkitektkontor AB med Aare Saks
som arkitekt. Féreningen dvertog fastigheten
med tilltrade 1978. Inflyttning skedde suc-
cessivt med borjan 1979.

Det var fér datiden en valutrustad fastighet
som upprattades med val tilltaget varmga-
rage, flertalet cykel- och barnvagnsrum,
bastu med pool, motionslokal, takterrass,
festlokal, hobbyverkstad och stor tradgard.
Den 6ppna planlosningen i flertalet
l&genheter, var relativt ny for sin tid. Och helt
i tidens anda fanns en forskola i fastigheten.

Bostadsrattsféreningen Resolutionen

Foreningen ager fastigheten Resolutionen 4
i Oscars forsamling, Stockholm. Fastigheten
uppfordes 1977-1979 och omfattar 135
bostadslagenheter (varav en hyresratt),

1 bostadsrattslokal, 3 hyreslokaler samt ett
varmgarage med 104 platser.

Antal lagenheter per rum och kok
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Garageplatserna ar prioriterade f6r med-
lemmar, men hyrs ut externti man av lediga
platser. Total yta for bostader uppgar till 11
183 kvm och for lokaler 759 kvm. Tomten
som &gs av féreningen uppgar till

4 874 kvm.
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Foreningens vision ar att verka for en trivsam
boendemiljé och varna om investerat
kapital. Vi valkomnar att engagerade med-
lemmar tar del i skotseln av var fastighet for
att bevara vart gemensamma varde och ska-
pa en trivsam atmosfar.

Var verksamhet 2019

Styrelsearbetet har 16pt smidigt under 2020,
till stor del beroende pa att bra kompetens
och erfarenhet funnits for de viktigaste
rollerna. Samtliga drenden som behandlats
under aret har hanterats i konsensus.

Styrelsen har faststallt en arbetsférdelning
for fokusering pa vésentliga omraden som
motions- och poolanlaggning, fastighets-
skotsel, lagenhetsrenoveringar, tradgards-
anlaggningen, lokalvard och kommunikation.
Tanken ar att ansvariga kan engagera
medlemmar for tillfalliga uppgifter och
projekt. Ett framgangsrikt exempel &r
projektet for gastrummet, som invigdes
under 2019. Trots Coronapandemin och re-
striktioner har gastrummet hyrts ut i princip i
budgeterad omfattning. Projektgruppen har
nu genomfort sin utlovade tvaarsperiod som
ansvarig. Vi tackar for ett val utfért arbete. |
samband med arsstdmman tar nya ansvariga
over hanteringen.

Energiférbrukningen &r en stor kostnads-
post, som har styrelsens fokus. Var fastighet
fick i energideklarationen 2019 klassningen
E, inte langt fran ett D. En hel del forbatt-
ringsarbete hade gjorts sedan den forra
energideklarationen 2009. Var energi-
anvandning hade sjunkit med 8% sedan den
tidigare deklarationen. For 2020 var forbruk-
ningen 90 kWh/kvm per ar mot 102kWh aret
innan. For att minska energianvandningen
gjordes Over aren ett antal atgarder, till
exempel byte av varmepumpar, rérelse-
detektorer som tander belysningen i kéllar-
gangar vid behov i stéllet for att lysa dygnet
runt, och lagenergi-/LED-lampor i entréerna.
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Styrelsen arbetar kontinuerligt med idéer for
att oka fastighetens energieffektivitet och
varje medlems medverkan &r viktig for att na
resultat.

Styrelsens kommentarer till det
ekonomiska utfallet

Styrelsens arbetar for en langsiktig
forvaltning av fastigheten genom planering
av underhall och uppratthallande av en
stabil och god ekonomi. Den ekonomiska
ambitionen ar att medlemmarna ska ha en
jamn och forutsdgbar utveckling av ars-
avgiften utan kraftiga svangningar. For att
mota kommande underhall réknar vi med att
efter 2021 gora arliga mattliga hojningar av
avgiften.

Nettoomsattning (kSEK)
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Vara "hyresinkomster” fran medlemmarna tas
i tva delar, arsavgift och varmetilldagg. Varme-
tilldgget baseras pa forbrukning. Det berak-
nas efter lagenhetens yta och baseras pa ett
genomesnitt av tre ars el- och fjarrvarme-
kostnader. Resterande kostnader tacks av
arsavgiften och baseras pa lagenheternas
andelstal. Under 2019 héjdes avgifterna
med ca 4 %, vilket delvis slog igenom i resul-
tatet forst under 2020. Varmetillagget forblir
i princip oféréandrat 2021. Var ekonomiska
planering bygger pa att vi i genomsnitt ver
flera perioder ska kunna avsatta likvida me-
del pa 1 mkr arligen for framtida underhall.
Dessa medel forvaltas pa separat rénteba-
rande konto.
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Rérelsekostnader (kSEK)
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Foreningen har en god ekonomi. Under
2020 har vi |6st de sista lanen och ar nu
skuldfria. Trots det har vi ett likviditets-
overskott. Det behover vi bygga vidare pa
som kontantinsats vid kommande storre
underhall. Styrelsens underhallsplan, som
ligger pa hemsidan, stracker sig fram till
2033. Under den senare delen av planen
ligger ett antal underhallsatgéarder som inte
kan finansieras i en enskild arsbudget.
Kommande storre underhallsprojekt
kommer darfér att behéva finansieras med
upplaning. | det sammanhanget raknar vi
med att ha sparat ihop till en "kontantinsats”
for andamalet. Kostnaderna i samhéllet okar
och vi kommer givetvis att behodva
kompensera oss for detta med rimliga
héjningar av vara avgifter. Vi planerar for att
kunna leva efter var ambition att inte gora
nagra drastiska héjningar av avgifterna.

For 6vrigt bedrivs ett systematiskt och
dokumenterat egenkontrollarbete av ytor
och objekt som ska sakra att vi upptécker
avvikelser i tid for att pa sa satt undvika dyra
oplanerade insatser.

Viktigare underhallsatgarder de senaste 10
aren, se bilaga 1.
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Resultat efter finansiella (kSEK)
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Arets resultat blev battre &n budgeterat
beroende pa en viss forskjutning av
planerade underhallsatgarder. Detta
beraknas paverka resultatet fér 2021
negativt i motsvarande man.

Resultatet i en bostadsrattsférening ar mind-
re intressant. Det som paverkar verksamhe-
ten ar nettot av inkomster och

utgifter - kassaflédet. En stor kostnadspost ar
avskrivningarna pa ca 800 tkr. Dessa

leder inte till ndgon utbetalning. Nar man
lagger avskrivningarna till arets resultat sa far
man det sa kallade kassaflodet. Med ett posi-
tivt kassaflode skapar vi den efter-

stravade likviditetsreserven, som &r en god
grund for kommande underhallsatgarder.

Premier for fastighetsforsakringar okar
standigt. Forsakringsbolagen drabbas ofta
av kostnaden for stora vattenskador i
badrummen i bostadsrattsféreningar. Detta
driver upp premierna. Var forening betalar i
dag det e.k. bostadsrattstillagget for
medlemmarna. For att forbattra var skade-
statistik vore det en férdel om bostadsratts-
tillagget tacks av medlemmarnas respektive
hemfdrsakring. Med detta uppnar man att
kostnaden tas av den som har bast mgjlighet
att bedoma nar renoveringar och underhall
ska ske for att inte ge upphov till vattenska-

da.
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Nyckeltal

2018 2019 2020 B2021
Intakter 7235 7417 7654 7636
Resultat 1042 842 1448 267
Soliditet 88 % 88 % 95 % 95 %
Intakter kr/kvm
-bostader 378 386 403 396
-lokaler 2154 2202 2253 2260
-garage 466 519 539 554
-totalt 490 507 529 528
Belaning/kvm bostadsyta 362 362 0 0
Réntekanslighet 12% 12% 0% 0%
Ovr. drift och underhall/kvm 177 208 208 281
El och fjarrvarme kr/kvm 104 102 90 92
Kassafldde fran [6pande verks. 1546 1642 2246 1070

Dessa tal kan anvandas for att folja utveck-
lingen samt gdra jamforelser med andra
foreningar i syfte att bedéma mojligheterna
till 6kad kostnadseffektivitet. Vi har ovan
beskrivit vart arbete med att halla efter var
energiférbrukning. Det ar ett svart omrade
dar manga faktorer ligger utanfor var
paverkan. Vadret kan vara emot oss och
avgifterna ar svara att berékna. Vi har from
2021 férnyat vart avtal pa miljévanlig el med
Skelleftea Kraft. Vara avgifter ar inte beroen-
de av rénteférandringar eftersom vi 16st alla
lan. Vi ar inte heller vésentligt beroende av
intdkter fran uthyrning av lokaler, som i
skuggan av pandemin varit ett orostecken
for vissa féreningar.

Utblick

Forvaltningen av féreningens fastighet har
ett langsiktigt perspektiv. Om byggnaden
ska finnas i 100 ar sa maste den underhallas.
Periodiskt kommer stora kostnader for
underhallsatgarder. For att ge medlemmarna
en forutsdgbar ekonomisk planering
efterstrévar vi att avgiftsuttaget fordelas sa
jamt som majligt 6ver tiden.
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Under byggnadens livslangd vet vi att taket
kommer att bytas. Det kommer att goras
stambyte och fasadrenovering. Bjalklaget till
var gard, som ar garagets tak, kommer att
behdva ett nytt tatskikt. Atgarderna finns
beaktade langre fram i var underhallsplan. Vi
vet att de kommer att genomfdras, men inte
exakt nar. | varje underhallsplan har de dar-
for lagts i slutet pa planen. Vi réknar med att
gora atgarderna nar det ar tekniskt och
ekonomiskt optimalt med forhoppningen att
atgarderna aven ska resultera i en upp-
gradering av fastigheten. Inget av detta
ligger i nartid och kan aven ske efter
nuvarande underhallsplan, som slutar 2033.

Med framférhallning och I6pande underhall
av byggnaden forsoker vi undvika plétsliga
storre underhallsatgarder.

Takterrassen ar sliten och utnyttjas sparsamt.
Tatskiktet i terrassens golv ar gammalt. Vi
Svervager att gora en ansiktslyftning som ska
Oka utnyttjandet.

Har finns det potential!

Aren 2016/2017 malades fénstren pa de
mest vaderutsatta fasaderna. Vissa fonster
behover mindre forbattringsatgarder, vilket
sker under 2021. Om nagra ar blir det sedan
dags att atgarda norrsidans fonster.

Under 2020/21 har det ater blivit dags for en
OVK (Obligatorisk VentilationsKontroll).
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Detta gors med 3-5 ars intervaller. Férutom
kontrollen goér vi da ocksa en rensning av
ventilationskanalerna och en injustering av
ventilationen.

Energifragor ar standigt i fokus. Tidigare
styrelser har undersokt maojligheter till berg-
varme, men kommit till slutsatsen att det inte
|6nade sig. Vart system med varmepumpar
for varmeatervinning ar sa effektivt att en
bergvarmeinstallation med dagens priser
inte |6nar sig. Solceller pa taket skulle kunna
ge ett bra energitillskott. Nar yttertaket byts
kommer installation av solceller sannolikt att
utvarderas.

Pa flera arsstémmor har det motionerats och
diskuterats om laddstolpar for elbilar i
garaget. Stdmman har pa styrelsens
rekommendation avslagit dessa forslag. Det
har funnits flera skal fér och emot, men det
tyngst vagande skalet emot har varit brand-
sakerheten i ett inomhusgarage med
bostdder ovanfor. Denna fraga liksom
bergvarme och solceller tas till férnyad
beddmning av styrelsen allteftersom ny
teknik visar att installationer ar 6vervdgande
positiva och ekonomiskt forsvarbara.

Fran myndighetshall kan det komma
foreldagganden som kréver investeringar. For
energihushallning tittar man pa krav att
sortera matavfall separat i bostédderna. Det
kan ocksa komma krav pa individuell
matning av varmvattenférbrukningen.
Sadana atgérder kan medféra dyrbara inve-
steringar i var fastighet som inte férutsetts i
var nuvarande underhallsplan.

Styrelsen i Brf Resolutionen
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Bilaga 1 Fastighetens f6érvaltning och skétsel
Historik

2020 Oversyn och malning yttertak samt tak
vid portik
OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll)
pabdrjades med planerat avslut 2021
Ny torktumlare en tvéttstuga
Ny gunga lekplatsen
2019 Nyavarmmanglar
Fardigstallande av gastrummet
2018 Malning av smidesréacken
Underhall av gardsbelysning
Sopkaruseller utbytta till karl
Ny VWWC-pump (VarmVattenCirkulation)
Elrevision av fastighetens stallverk
Ny avgasare fér varmesystemet
2017 Malning av fénster slutfordes
Takatgarder, ny nockplat och malning dar
flagning skett
Spolning av avloppsstammar
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av
lokalerna
Kameradvervakning i garaget utbytt
2016  Utbyte av porttelefon
Malning ar plattak vid portik och dver
férskolans entré Vartavagen
Malning av fonster pabdrjades
Montering av nddljusbelysning i kallar
gangar
Hissunderhall byte av styrskofoder, ny
automatdorr Banergatan 85
Stamventiler utbytta, samtliga nu utbytta
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

2015

2014  Byte av varmeslingor for resterande tak
brunnar

Ommalning av plan och underhall av
tratrall vid ndgra av uteplatserna

2013 Renovering av pool- och motionsavdel
ning avslutad

Byte av innanmaétet i tilluftsaggregat TA3

och TA4

2012

2011
2010
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Byte av véarmeslingor och atgard av
lackage till fyra takbrunnar
Ombyggnad av varmeatervinningscentral
inkl. utbyte av franluftsvéarmepumpar
Renovering av pool- och motionsrum
samt stambyte i poolrummet

Ny nédbelysning trapphus och hissar
Malning golv och vdggar i grovsoprum
samt tak och véggar i tvattstugor och
torkrum

Malning golv och vaggar i kéllargangar
Nya VVC-ventiler
(VarmVattenCirkulation).
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