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Brf Resolutionen 716416-3284

Nagra ord fran styrelsens ordférande
Aret som gatt har praglats av nya utmaningar.
Politiska kriser har lett till brist pa energi som
darmed 6kat i pris och medfért en generell
prishdjning, som verkar bli permanent. Av det
féljer en ambition om att bli mer energieffektiv.
Ett upprop i INFO bladet efter intresserade
medlemmar, villiga att arbeta med detta i projektform, resulterade endast i ett svar. Eftersom
det ligger i allas vart intresse att halla kostnaderna nere for ett behagligt boende, fortsatter vi
vara anstrangningar att samla en grupp att leda detta arbete och rapportera till styrelsen.

| dvrigt blev 2022 ett lugnt ar i féreningen utan stérre dverraskningar.

Fullt lika lugnt blir det inte 2023. Vi pabdrjar nu de tunga underhallsatgarderna som aviserats
tidigare ar och som finns dokumenterade i den langsiktiga underhallsplanen. Under andra
halvaret 2023 startar renoveringen av hissarna. En ofrankomlig atgard for att i tid séker-stélla
hissarnas funktion och sakerhet. Genom att géra detta nu kan vi noggrant planera utbytet och
undvika risken for att forsatta oss i en krissituation da allt maste ske snabbt. For vissa, som ar
helt beroende av hissarna, kan detta bli en besvarlig tid da respektive hiss star i cirka 4
veckor. For andra en méjlighet till motion. For att underlatta genomférandet och snabbt [6sa
uppkomna problem, kommer styrelsen att tillsétta en grupp fér kommunikation och
koordinering med medlemmarna och entreprendren.

Har foljer en beskrivning av aret som gatt.

Trevlig 1dsning.
Ordféranden
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Livet i Resolutionen

Foreningen har ett omfattande utbud av
aktiviteter att erbjuda medlemmarna, pool
fér motionssimmare och ledarledd
vattengymnastik, bastu for relax och halsa,
vélutrustad motionslokal med mojlighet till
bade pingis och dart samt trénarledda
motionspass.

Vid behov kan motionslokalen omvandlas till
en valutrustad festlokal.

Pa sommarhalvaret kan vi sola pa altanen
och ténda grillen for en kvallsfest.

Var stora tradgard ar mer an en vacker utsikt.
Dar finns bersaer for skdona stunder och en
valhallen boulebana.

Vi har mojlighet att bjuda gaster att over-
natta i vart frascha gastrum.

Atervinningsrum, hobbyrum, garage, déck-
forrad, biltvatt, cykel/barnvagnsforrad. Listan
ar lang pa vara faciliteter.

Alla dessa faciliteter drar energi. En kostnad
som vi alla delar pa. Darfor ar det viktigt att vi
engagerar oss i mojligheter att bli energi-
effektiva. Nagra i styrelsen har engagerat sig
i denna utmaning och arbetar med de mer
infrastrukturellla utmaningarna som energi-
forsérjning till Iagre kostnad via solceller och
bergvérme, lagre energiférbrukning genom
minskat svinn, varmejustering och effektivare
utrustning.

Alla kan gora nagot och det &r madnga som
bidrar.

Att skapa gemenskap och trivsel i féreningen
ar ocksa viktigt. Det ger en kansla av
trygghet.

Vi har manga "hustomtar” som ser till
fastigheten, "trédgardsmaéstare” som skoter
trddgarden (stort tack till alla med uteplatser
och balkonger som bjuder pa fantastisk
blomsterfagring pa sommaren), vard som
skoter gastrummet och flera “lekledare” som
arrangerar gemensamma aktiviteter.

Men den bésta kanslan av trivsel och trygg-
het star vi alla for genom att bry oss om
varandra; halsa och byta nagra ord i farten.
Trivsel behover inte kosta mer an ett leende.
Lat oss bjuda pa det!



Var fastighet

Bostadsrattsforeningen Resolutionen
bildades 1975. Nya Asfalt AB fick i uppdrag
att upprétta fastigheten som ritats av
Lettstroms Arkitektkontor AB med Aare Saks
som arkitekt. Féreningen dvertog fastigheten
med tilltrade 1978. Inflyttning skedde
successivt med borjan 1979.

Det var en valutrustad fastighet som upprat-
tades med val tilltaget varmgarage, flertalet
cykel- och barnvagnsrum, bastu med pool,
motions/festlokal,

takterrass, hobbyverkstad och stor tradgard.
Den 6ppna planldsningen i flertalet lagen-
heter var relativt ny for sin tid. Och helt i
tidens anda fanns en forskola i fastigheten.

Bostadsrattsforeningen Resolutionen

Foreningen ager fastigheten Resolutionen 4
i Oscars foérsamling, Stockholm. Fastigheten
uppfordes 1977 - 1979 och omfattar 135
bostadslagenheter,1 bostadsrattslokal,

3 hyreslokaler samt ett varmgarage med 104
platser.

Antal lagenheter per rum och kok

90 81
75
60
45
30 26

15 —

Garageplatserna ar prioriterade for
medlemmar, men hyrs ut externt i man av
lediga platser. Total yta for bostader uppgar
till 11 183 kvm och for lokaler 759 kvm.
Tomten som ags av féreningen uppgar till

4 874 kvm.

Brf Resolutionen 716416-3284

Styrelsens vision ar att verka fér en trivsam
boendemiljé och varna om investerat
kapital. Vi valkomnar att engagerade
medlemmar tar del i skdtseln av var fastighet
for att bevara vart gemensamma vérde och
skapa en trivsam atmosfar.

Var verksamhet 2022

Styrelsen har i tillagg till moten varje manad
arbetat I6pande enligt faststélld arbets-
fordelning.

Styrelsen har en arbetsférdelning for
fokusering pa véasentliga omraden som
motions- och poolanlaggning,
fastighetsskotsel, lagenhetsrenoveringar,
tradgardsanlaggningen, lokalvard och
kommunikation. Tanken &r att dven andra
foreningsmedlemmar kan engageras i tillfal-
liga uppgifter och projekt.

Energiférbrukningen &r en stor post och
kostnaderna har exploderat sedan 2021.
Fastigheten fick i energideklaration 2019
klassning E, inte langt ifran ett D. Detta ar
rimligt for byggnader fran slutet av

1970- talet. Fastigheten har forsetts med
varmepumpar for varmeatervinning av
ventilationsluften. Tvattstugor och belysning
uppgraderas successivt med mer
energibesparande alternativ. Den totala
energifdrbrukningen ligger de senaste aren
strax under 90 kWh/kvm.

Detta ar ett omrade som kraver fortsatt fokus.
| december 2021 rusade elpriserna och har
stannat pa en hog niva.

Féreningen har upphandlat ett mixavtal med
blandning av rorlig och fast tariff. Avtalet
|6per ut i slutet av 2023.

Aven priset for fijarrvarme har okat kraftigt.
Var energivision inkluderar utvardering av
solceller och bergvarme.
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Styrelsens kommentarer till det
ekonomiska utfallet

Styrelsen arbetar fér en langsiktig forvalt-
ning av fastigheten genom planering av
underhall och uppréatthallande av en stabil
och god ekonomi. Den ekonomiska
ambitionen ar att medlemmarna ska ha en
jamn och forutsdgbar utveckling av
arsavgiften utan kraftiga svéngningar. Det &r
en utmaning med dagens héga energipriser
och en 6kad inflation.

Under féreningens forsta artionden lag det
ekonomiska fokuset pa laga avgifter. Detta
medfor att de boende inte betalar for sin
"forbrukning” av fastigheten. Olika kompo-
nenter maste successivt ersattas med nya.
Det ar darfor viktigt att féreningen satter av
medel for framtida underhall.

Under senare ar har budgeterats och tagits
ut avgifter med malet att ha ett positivt
kassaflode pa minst 1 miljon kronor/ar. Detta
gor att vi, nar vi nu 2023 star infor att byta ut
hissarna, har lagt undan medel sa att
hissprojektet kan sjélvfinansieras.

| underhallsplanen ligger ett antal nya stora
underhallsprojekt, som kommer att medféra
ett behov av upplaning. Férhoppningsvis
ligger detta nagra ar bort, da vi under 2023
planerar att avyttra en hyreslagenhet i huset.

| arets forslag till nya stadgar ingar en para-
graf, dar avsattning for underhall tydligare
kopplas till féreningens underhallsplan.
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Vara "hyresinkomster” fran medlemmarna
tas i tva delar, arsavgift och varmetillagg.
Varmetillagget baseras pa férbrukning. Det
beraknas efter lagenhetens yta och baseras
pa ett genomsnitt av tre ars el- och
fjarrvarmekostnader. Resterande kostnader
tacks av arsavgiften och baseras pa léagen-
heternas andelstal. For ar 2023 gor vi en
uppjustering av garagehyrorna med

200 kr/manad. Avgifterna hojs med cirka

5 %. Pa grund av de stigande energipriserna
Skar varmetillagget med cirka 25%. Totalt
innebar detta att debiteringar pa bostaderna
6kar med cirka 12%.

I mars 2023 nar vi skriver arsberattelsen har

Rorelsekostnader (kSEK)
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vi sett Sverige drabbas av en hdg inflation.
Det slar mot samtliga kostnadsslag, inte
minst de taxebundna kostnaderna som vi
inte kan paverka. Har ingar fjarrvarme, el, vat-
ten och sophamtning. Samtliga ar kraftigt
hojda. For ar 2021 6kade kostnaderna med
19%, 2022 var 6kningen 15%, och vi
budgeterar en 6kning pa 18 % fér 2023. Det
innebar att dessa kostnader dver tre ar har
Okat med drygt 60%. Dessa utgifter star for
40% av vara totala utgifter.

Var fastighet ar drygt 40 ar och trader nu in i
perioder dar vasentliga underhallskostnader
blir nédvandiga. De storre projekten de
narmaste fem aren ar hissbyten och
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omlaggning av tatskiktet pa garden (som ar
garagets tak). Det blir stora ingrepp i var
boendesituation som medfér kostsamma
atgarder.

2023 har kommunen infért nya regler for
tvingande sortering av matavfallet. Vi har fatt
information att man investerar i en avfalls-
anlaggning som ska kunna sortera olik-
fargade pasar for matavfall. Det innebar att vi
skulle kunna behalla vara sopnedkast och vi
har i avvaktan pa den nya avfallsanlagg-
ningen dispens fran att genomfdra nya
installationer for matavfall.

Trots effekter pa var ekonomi enligt ovan har
féreningen en god ekonomi. Under 2020
|&stes de sista lanen och féreningen ar nu
skuldfri. Vi har ett likviditetséverskott som vi
bygger vidare pa. Det kommer att behdvas
som kontantinsats vid storre underhall.
Underhallsplanen, som ligger pa hemsidan,
stracker sig fram till 2051. Kommande storre
underhallsprojekt kommer att behdva
finansieras med upplaning. Styrelsen arbetar
for att avgifterna fortsattningsvis skall ligga
pa rimliga nivaer trots att kostnaderna i
samhallet bedéms komma att oka.

Viktigare underhallsatgarder de senaste 10
aren, se bilaga 2

Resultat efter finansiella (tkr)
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Resultatet for 2022, +1 miljon kronor, blev
dubbelt sa bra som budgeterat. Forskjut-
ningar av reparations- och underhalls-
kostnader mellan aren paverkar resultat.
Den I6pande verksamheten 2023

Brf Resolutionen 716416-3284

budgeteras ge ett vasentligt lagre resultat
(+0,3 miljoner kronor), vilket inte inkluderar
kostnaderna fér den planerade hiss-
renoveringen. Med beaktande av dessa
kostnader, enligt vara redovisningsregler
(K2), torde redovisat resultat darfor bli ett
underskott pa cirka 10 miljoner kronor.

Resultatet i en bostadsrattsférening ar inte
en malsattning i sig. Intékterna skall dver tid
balansera kostnaderna.

En stor kostnadspost ar avskrivningarna pa
cirka 800 tkr. Dessa leder inte till ndgon
utbetalning. Nar man lagger tillbaka
avskrivningarna till arets resultat far man det
sa kallade kassaflodet. Med ett positivt
kassaflode skapar vi den efterstravade
likviditetsreserven, som ar en god grund for
kommande underhallsatgarder.

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 forutségbar ekonomisk planering efter-
strévar vi att avgiftsuttaget fordelas sa jamt
som mojligt 6ver tiden.

Med framférhalining och I6pande underhall
av byggnaden forsoker vi undvika plotsliga
storre underhallsatgarder.

Pa flera arsstdmmor har det motionerats och
diskuterats om laddstolpar for elbilar i
garaget. Stdmman har avslagit dessa forslag.
Det har funnits flera skal fé6r och emot, men
det tyngst vagande skalet emot har varit
brandsédkerheten i ett inomhusgarage med
bostdder ovanfér. Denna fraga liksom
bergvarme och solceller tas till férnyad
beddmning av styrelsen allteftersom ny
teknik visar att installationer ar 6vervagande
positiva och ekonomiskt forsvarbara.
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Brf Resolutionen 716416-3284

Nyckeltal (tkr)

2018 2019 2020 2021 2022 ZB(LZ:

Intdkter 7 235 7417 7 654 7771 7 998 8 885
Resultat 1042 842 1448 556 1058 368
Soliditet 0,88 0,88 0,95 0,95 0,97

Intakter kr/kvm

-bostader 378 386 403 413 417 463
-lokaler 2154 2202 2253 2277 2 365 2 481
-garage 466 519 539 566 611 720
-totalt 490 507 529 537 553 614
Belaning/kvm bostadsyta 362 362 0 0 0 0
Rantekanslighet 0,012 0,012 0 0 0 0
Evvr; drift och underhall/ 177 208 208 256 218 310
El och fjarrvarme kr/kvm 104 102 90 103 127 144
\'fj:ij;ﬁﬁ;ﬁé” ‘pande 1846 1642 2246 1346 1844 1171

Stockholm 2023-05-08

Styrelsen i Brf Resolutionen
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Bilaga 1 Budget 2023

Féreningens intékter

Arsavgifter och hyror

Vérmedeb. Och &vriga intakter

Summa féreningens intdkter
Forandring

Drift- och underhallskostnader
Drift och skétsel

Underhall och reparationer
Ovriga forvaltningskostnader
Summa driftskostnader
Forandring

Driftnetto

Foreningens dvriga kostnader
Resultat fére avskrivningar
Avskrivningar

Resultat efter avskrivningar

Ovr ranteintikter o liknande
Réntekostnader och liknande

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Planerat underhall hissar

Budget

2023

7011
1874
8 885
11 %

-5396
-1 663
-409
-7 468
26 %
1417

-256

1161

-803

358

10

10

368

-10 000
-9632

Utfall
2022

6464
1537
8 001

4712
-771
-459

-5942

2059

246

1813

-786

1027

31

31

1058

Budget
2022

6510
1482
7 992

-4 511
-1 340

-535
-6 386

1606
-246
1360

-803
557

562

Utfall
2021

6233
1538
7771

4111
-1 087
-1 005
-6 203

1568

-236

1332

-790

542

13

13

555

Utfall
2020

6101
1553
7 654

-3 567
-745
-834

-5 146

2508

-250
2258
-798
1460

16
-29

-12

1448

Utfall
2019

5997
1421
7417

-3419
-1 081

-830
-5330

2087

-392

1695

-800
895

-58
-53

842

Utfall
2018

5692
1543
7 235

-3 603

-299
-1207
-5108

2127

-223

1904

-800
1104

-61
-61

1042

Utfall
2017

5684
1403
7 087

-2797
-1742
-1073
-5613

1474

-319

1155

-816
339

-83
-83

256

Utfall
2016

5686
1370
7 056

-2722
-2723
-1 061
-6 507

549

-309

240

-775
-535

-120
-120

-655

Utfall
2015

5187
1728
6915

-2499
-1877
-792
-5168

1747

-313

1434

-811
623

-124
-123

500



Bilaga 2 Fastighetens férvaltning och

skotsel

Historik

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

Fjarrkontroller till garageporten
Fogning och plattsattning fasad och
balkonger

Uppgradering kontrollrum poolen
Uppgradering brandsékerheten

OVK avslutades med godkadnnande

Ny belysningsarmatur i portiken och en-
tréerna samt malning av dessa tak
Aggregat fér avfuktning har ersatt tork-
skap i tvattstuga och flakt i torkrum pa
Vartavagen

Malning och reparation av plank vid
uteplatserna

Hjartstartare vid Vartavégen 30
Tradgardsmaobler till nedre trddgarden
Oversyn och méalning av yttertak samt tak
vid portik

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll)
pabdrjades med planerat avslut 2021
Ny torktumlare i en av tvattstugorna

Ny gunga for lekplatsen

Nya varmmanglar

Fardigstallande av gastrummet
Malning av smidesréacken

Underhall av gardsbelysning
Sopkaruseller utbytta till karl

Ny VWC-pump (VarmVattenCirkulation)
Elrevision av fastighetens stéllverk

Ny avgasare for varmesystemet
Malning av fonster slutférdes
Takatgéarder, ny nockplat och malning dar
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 pabdrjades
Montering av nddljusbelysning i kéllar
gangar

Hissunderhall byte av styrskofoder, ny
automatdorr Banergatan 85

2015

2014

2013

2012

2011
2010

Stamventiler utbytta, samtliga nu utbytta
Uppgradering av Dataundercentral
(DUC)

Utbyte av porttelefoner padbdrjades
Garagerenovering, pelare och malning
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
godkand (pabdrjades dec 2014)

Skador pé fasad vid férskolerampen
lagade Elrevision av fastighetens stéllverk
Byte av védrmeslingor for resterande tak
brunnar

Ommalning av plan och underhall av
tratrall vid nagra av uteplatserna
Renovering av pool- och motions-
avdelning avslutad

Byte av innanmatet i tilluftsaggregat TA3
och TA4

Byte av vérmeslingor och atgard av
lackage till fyra takbrunnar

Ombyggnad av varmeatervinningscentral
inkl. utbyte av franluftsvarmepumpar
Renovering av pool- och motionsrum
samt stambyte i poolrummet

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

Malning golv och véggar i kallargangar
Nya VVC-ventiler
(VarmVattenCirkulation)
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