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Fastigheten

Saker som skett 2025:
• OVK
• Uppdatera Entrédörr och Cykelrumsdörr
• Uppdaterad hiss, från 2g/3g till 4g/5g
• Uppdatering reservkraftrum



Insatsgruppen
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Årsredovisning 2025



År (tkr) 2025 2024 2023 2022

Årets resultat - 1 734 - 1 697 - 1 273 - 1 856

Avskrivningar - 3 731 - 3 569 - 3 792 - 3 792

Resultat exklusive avskrivningar 1 997 1 872 2 519 1 936

Historia perioden 2022 -2025



Skillnaderna mellan 2025 och 2024 Tkr

Rörelseintäkter + 12

Driftskostnader - 174 

Finansiella poster + 280

Resultat exklusive avskrivningar + 125

Orsak till det bättre resultat 2025 än 2024?



Resultaträkning



Nettoomsättning



Rörelsekostnader



Driftskostnader



Övriga externa kostnader och Personalkostnader



Avskrivningar på fastigheten



Finansiella poster



Räntekostnader och 2025 2024 2023 2022

  liknande resultatposter 2 803 519 3 193 192 2 395 058 1 548 133
 Vägd ränta (årets utgång) 2,51% 2,70% 3,04% 2,25%

Föreningens lån



Årets resultat



Balansräkning

Anläggningstillgångar

Fodringar

Kassa och bank

Eget kapital

Avsättningar

Skulder

T i l l gå n ga r S ku l d e r



Tillgångar

Not 2025-12-31 2024-12-31





Not 2024-12-31 2023-12-31



Nyckeltal



År (tkr) 2025 2024 2023 2022

Resultat exklusive avskrivningar 1 997 1 872 2 519 1 936

Amortering av lån - 2 703 - 1 081 - 1 081 - 1 081

Div ändring av fodringar & skulder

Årets kassaflöde -709 511 802 660

Kassaflöde 2025 -2022
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Varför underhållsfond?

Mycket gott syfte med avsättningen till underhållsfonden

• Säkerställa att det finns pengar för framtida renoveringar

• Förhindrar akuta avgiftshöjningar för medlemmarna när stora 
underhållsbehov plötsligt uppstår.

• Ekonomisk rättvisa mellan generationer, genom att man betalar för 
det slitage som sker under tiden de bor i huset, i stället för att 
framtida köpare tar hela smällen.

Men hur stor ska avsättningen vara och var finns pengarna?



Var finns pengarna i underhållsfonden?

Det finns inte en speciell fond med pengar för underhåll!

Pengar avsatta för framtida underhåll finns

• i föreningens kassan

• i form av ett låneutrymme



Resultatdisposition - avsättningen till underhållsfond

Från våra stadgar:

Inom föreningen ska bildas fond för yttre underhåll.

Avsättning till fonden ska ske enligt underhållsplan när sådan finns.

Om underhållsplan saknas, kan i stället avsättning till fonden årligen 
göras med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens 
taxeringsvärde.



Storlek på avsättningen till underhållsfond?

Årets avsättning: 1 480 760

Varför och vad är konsekvensen av att avsättningen har gått från 

247 000 kr (2023) → 741 000 kr (2024) → 1 480 760 kr (2025)



Vad är Underhållsfonden?



År (tkr) 2025 2024 2023 2022

Årets kassaflöde -709 511 802 660

Amortering av lån 2 703 1 081 1 081 1 081

1 994 1 592 1 883 1 741

       Har vi ett ett bra sparande? – Se KASSAFLÖDET!



Varför K3?

Med K2 så skrevs hela fastigheten av som en enda stor klump (över 120 år), vilket 
är orealistiskt då olika delar slits ut olika snabbt.

Med K3 delas huset upp i dess komponenter vilka skrivs av på olika tider, t.ex. :

• Stammar & rör 50 år

• Tak & fasad 30–40 år

• Hissar & ventilation 20–25 år

Beslutat att alla bostadsrättsföreningar måste gå över till regelverket K3 senast för 
räkenskapsåret 2026. 



Blir det bättre med K3?

Målsättningen med K3

• Mer rättvisande bild, då bokföringen bättre ska spegla fastighetens 
faktiska slitage och värdeminskning över tid. Renoveringar ska 
fördelas mer rättvist i redovisning.

• Det ska blir lättare för köpare, banker och mäklare att jämföra 
ekonomin mellan olika BRF:er.

… kommer K3 att leva upp till förväntningarna? 

Vi får se resultatet vid nästa års stämma!



Förslag till stämman



Föredragning av revisorernas berättelse
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Valberedningens förslag till styrelsen

Val till styrelsen

Person Period (år) Roll Typ av val

Staffan Hagnell 1 Ledamot Omval

Elin Nilsson 2 Suppleant Omval

Christina Andsjö 2 Suppleant Omval

Ulf Holmberg 2 Ledamot Nyval

Maria Karlsson 1 Ledamot Nyval

Kvarvarande nomineringsperiod

Philip Ekengren (1 år)

Sture Franzén (1 år)

Ej omval

Ulf Härnström (som avgår på egen begäran) 
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MOTIONER TILL STÄMMAN 2026

AVSTÄNGNINGSVENTIL TILL TVÄTTMASKIN

Vi ber styrelsen verka för att avstängningsventil för vatten (kran) 
omplaceras så att den är väl synlig och lättåtkomlig för avstängning 
enligt gällande branschregler. Som den nu är placerad kan man knapp 
se den eller komma åt den utan att dra ut tvättmaskinen vilket inte ska 
behövas. 

Branschregler anger att kranen skall vara väl synlig och enkelt åtkomlig 
för avstängning.

Om något inträffar, som ger vattenskada p g a kranens placering, kan 
försäkringsbolag begränsa ersättningen med hänvisning till att man 
varit oaktsam om man inte följt gällande branschregler vid 
installationen.



Styrelsens yttrande och förslag till beslut

Bakgrund

Styrelsen har med anledning av motionen utrett förutsättningarna för att kräva en 
omplacering av avstängningsventiler (vattenlås) till tvättmaskiner. Frågan har lyfts 
med Byggherren (Index), besiktningsman Jörgen Örneholm (samma besiktningsman 
som genomförde den ursprungliga besiktningen) samt Bostadsrätterna 
(organisation för bostadsrättsföreningar, där Brf Havstornet är medlem).

Tekniska och juridiska förutsättningar Utredningen visar att avvikelsen från 
branschreglerna (Säker Vatten) noterades vid entreprenadbesiktningen, men att 
den dåvarande byggande styrelsen valde att godkänna avsteget mot att skyltning 
sattes upp. Enligt juridisk rådgivning från Bostadsrätterna har en byggandestyrelse 
mandat att fatta sådana beslut under entreprenadtiden, även om de är till nackdel 
för föreningen.

Entreprenören har avvisat krav på kostnadsfri omplacering och hänvisar till att 
avstängning kan ske centralt i lägenheten via huvudavstängningen (placerad bakom 
en lucka), samt till det tidigare godkännandet av avvikelsen.



Styrelsens yttrande och förslag till beslut

Styrelsens bedömning 

Styrelsen delar motionärens uppfattning att placeringen i vissa 
lägenheter är olycklig ur ett användarperspektiv. Styrelsen bedömer att 
möjligheten att nå framgång med ett juridiskt krav mot Byggherren är 
liten och att föreningen istället bör prioritera sitt förhandlingsutrymme 
mot byggherren till frågor med större möjlighet att nå framgång och av 
större ekonomisk betydelse.



Styrelsens yttrande och förslag till besluT

Styrelsens förslag till beslut

För att gå motionären till mötes utan att belasta föreningens ekonomi eller 
äventyra pågående dialoger med byggherren, föreslår styrelsen följande hantering:

1. Individuellt ansvar: Medlemmar som önskar flytta sina ventiler till en mer 
lättillgänglig plats äger rätt att göra detta på egen bekostnad, förutsatt att 
arbetet utförs fackmässigt av auktoriserad firma.

2. Samordningshjälp: Styrelsen kan vara behjälplig med att ta in offerter från 
behöriga VVS-firmor för att möjliggöra ett förmånligt pris genom samordning, 
om flera medlemmar önskar utföra åtgärden samtidigt.

3. Uppföljning vid garantibesiktning: Styrelsen avser att, trots nuvarande läge, 
anmäla frågan som en punkt vid kommande femårsbesiktning 
(garantibesiktning) för att formellt dokumentera kvarstående synpunkter på 
lösningens funktionalitet.



Styrelsens yttrande och förslag till beslut

Mot bakgrund av ovanstående anser styrelsen att motionen inte bör 
bifallas i form av ett krav på att föreningen ska bekosta åtgärden, utan i 
stället anses besvarad genom styrelsens erbjudande om 
samordningsstöd.



MOTIONER TILL STÄMMAN 2026

RENSA VATTENLÅS FÖR TÄTTMASKIN/TORKTUMLARE

Vi vill att styrelsen tar bort kravet att brf-medlem själv ska ansvara för 
att rensa mmvattenlåset till tvättmaskin/torktumlare. .Detta är inte 
möjligt utan att dra ut maskinerna. Därefter tvingas man att ligga på 
golvet på sidan (ej kunna sitta eller stå på knä) för att komma åt att 
rensa vattenlåset på grund av det trånga utrymmet. Mycket svårt att 
baxa tillbaka maskinerna i det begränsade utrymmet.



Styrelsens yttrande och förslag till beslut

Bakgrund

Enligt föreningens stadgar vilar ansvaret för lägenhetens inre underhåll, 
inklusive sanitetsporslin, vitvaror och tillhörande vattenlås, på 
bostadsrättshavaren. Att flytta detta ansvar till föreningen skulle 
innebära en avvikelse från grundprincipen att varje medlem sköter sin 
egen lägenhet. Det skulle även medföra ökade gemensamma kostnader 
och administrativa utmaningar kring ansvarsfrågan vid eventuella 
skador på ytskikt eller maskiner i samband med rensning.



Styrelsens yttrande och förslag till beslut

Styrelsen föreslår föreningsstämman att besluta

• Att motionen avslås.

• Att styrelsen ges i uppdrag att sammanställa en lista över 
rekommenderade hantverkare/serviceföretag som medlemmar kan 
anlita för denna typ av underhållstjänster. Däribland att styrelsen ber 
vår fastighetsförvaltar SWEAX att erbjuda detta som en tjänst, vilken 
debiteras den enskilde medlemmen direkt.
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Budgetuppföljning
Prognos T1 (jan-apr) 2026
Brf Havstornet i Norrtälje hamn
Presentation efter årsstämman 2026-05-26



Årsavgifter 7,2

Lokaler 1,3

Budget 2026 - från budgetmötet i nov 

Intäkter 10 Mkr

Finans 2,4

Kommunal 
service

 och el 2,6

Löpande 
drift 2,2

Parkering 0,6

Resultat
exl. avskrivning

2,0

Kostnader (Mkr)



Prognos 2026 efter tertial 1 
Budget 
(Mkr)

Prognos T1
(Mkr)

Avvikelse
(Mkr)

Intäkter 10,1 10,0

Finans - 2,4 -2,4

Kommunala tjänster och el - 2,6 -2,5

Parkering - 0,6 -0,6

Reparation och underhåll - 0,2 -0,2

Löpande drift - 2,2 -2,4

Resultat före avskrivningar 2,0 2,0 0,0

Prognos efter jan-apr 2026 (prel)



Lån och räntor maj 2026 Lån Ränta

5-årig lån till 2026-12-16 34 954 956 1,59%

4-årigt lån till 2027-11-19 18 018 000 3,37%

4-årigt lån till 2028-11-19 16 936 920 2,99%

4-årigt lån till 2029-03-21 16 936 920 3,23%

4-årigt lån till 2030-02-21 14 774 760 2,90%

Lån och väg ränta 2026-05-26 101 621 556 2,60%



Problem till följd av Sweaxs systembyte

Sweax systembyte fick konsekvenser

• Börjar nu få ordning på aviseringsstrulet vi haft sedan oktober 2025 

• Föreningens register är ännu inte fullt ut i drift



Sammanfattning av prognos T1 2026

Prognos

• Följer budgeten väl

• Fortsatt god avsättning till underhåll

• Räntan är ett frågetecken 



5-års besiktningen



Vad är en 5-årsbesiktning?

Lagstadgad rätt

Fem år efter inflyttning har 
bostadsrättsinnehavare rätt att kräva en 
besiktning av lägenheten för att hitta 
eventuella byggfel.

Vad kontrolleras?

Fel och brister i byggnaden som kan 
vara dolda – konstruktion, 
installationer, ytskikt, VVS och mer.

Garanti & ansvar

Byggherren ansvarar för garantifel upp
till 5 år. 5-årsbesiktningen är ett viktigt
tillfälle att dokumentera och reklamera.

Fastigheten



Kommunikationsplan – Steg för steg

NU

Årsmöte

Första 
information till

medlemmar

Löpande

Månadsbrev

Info i varje
medlemsbrev

−2 mån

Mail + App

Detaljerad info 
via

mail & Touch-
appen

−1 mån

Brevlådan

Fysiska lappar 
i

alla brevlådor

Dag 0

Besiktning

Styrelse-
representant 

med varje
dag

Datum för besiktning kommuniceras så snart det är fastställt

Fastigheten



Vad ingår – och vad ingår inte?

INGÅR – Byggherrens ansvar

Fönstret dragit eller immar sig – och du inte bytt det

Badrummet kakel som lossnat, sprickor, avlopp som bubblar

Ytterdörren  kärvar, stänger inte tätt – om det är originaldörren

Sprickor i vägg/tak/golv som inte beror på att du ramlat i väggen

Fukt eller mögel mörka fläckar, dålig lukt – utan att du orsakat det

El & rör i väggen sådant som byggdes in från början – inte dina egna

Ventilationen suger inte ut luft, luktar konstigt, är blockerad

Avloppet i rörstammen gurglingar och lukt i stammarna – inte bara din 
brunn

✘ INGÅR EJ – Ditt eget ansvar

Färg och tapeter som du valt och satt upp själv

Golvet om du lagt nytt golv ovanpå det ursprungliga

Saker du renoverat ny köksinredning, bytt innerdörrar, egna
installationer

Lampor & glödlampor förbrukningsvaror byter du själv

Extra eluttag du lagt sådant du beställt eller fixat efteråt

Dörr du bytt ut själv om du redan bytt ytterdörren ingår inte den 
heller

Normalt slitage repor i golvet, lite gulnad fog – det är förväntad
förslitning

Fastigheten



Extra uppmärksamhet – Rapportera till styrelsen

Fönster
Kondensering, tätning, svåröppnat, 
köldbryggor

Badrum
Kakelplattor, tätskikt, 
kalkavlagringar, avloppsproblem

Avloppsstam
Gurglingar, lukter, långsam 
avtappning – gäller huvudstam

Entrédörren
Tätning, gångjärn, låsning, 
dörrautomatik

Vitvaror & husmaskiner
Dokumentera fel – Pelle samlar in 
garantibevis

Installationer
El, ventilation, VVS, fjärrvärme

Sprickbildning
I väggar, tak eller golv – fotografera 
och mät

Fukt & mögel
Missfärgning, dålig lukt, fuktfläckar

Fastigheten



Hur rapporterar du som medlem?

1 Dokumentera

Fotografera felet tydligt. Notera var i lägenheten och sedan när du första gången märkte det.

2 Rapportera i tid

Skicka in dina anmärkningar så snart du kan. Skicka in på Styrelse-mail eller lägg I Styrelsens brevlåda I entrén.

3 Besiktningen

Under besiktningsdagen – styrelsen meddelar schema innan. Minst en styrelsemedlem är med varje dag.

4 Följ upp

Efter besiktningen upprättas ett protokoll. Garantifel anmäls vidare till byggherren.

Var noga att rapportera alla fel som faller under byggherrens ansvar!

Fastigheten



Årstämma 26 maj 2026

Trevlig sommar!
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