Proposition om inskaffande av bergvarme

Foreningen anvander idag fjarrvarme fran Stockholm Exergi som kélla for uppvarmning
av bade varmvatten och radiatorer. Kostnaden for uppvarmning uppgick 2023 till ndstan
700 000 kr. Uppvarmning ar darmed i sarklass foreningens storsta arliga kostnad for drift
av fastigheten.

Under de senaste aren har priset for fjarrvarmen okat markant, till 2023 6kade priset
med 8 % och till 2024 med 12 %. Framover vantas fjarrvarmepriset okas ytterligare.
Styrelsen har darfor tittat pa alternativa energikallor och installation av bergvarme ar ett
intressant alternativ till fjarrvarme som energikalla. Bergvarme skulle direkt minska
kostnaderna for vart energibehov, men krava en tid av amorteringar och rantekostnader.

| korthet foreslar styrelsen for arsmotet:

- attuppdra styrelsen att tillse att ett system for bergvarme installeras i
foreningens fastighet.

- att de ekonomiska ramarna for projektet ska vara 3,5 miljoner kronor inklusive
moms.

- attforeningens styrelse tar ett lan for att finansiera projektet.

- att om projektet overskrider, eller ser styrelsen att projektet riskerar att 6verskrida
budget ska féoreningens medlemmar informeras snarast via epost. Vidare ska
medlemmarna kallas till féreningsstamma i arendet om projektet dverskrider,
eller ser ut att 6verskrida 10 % av budget.

Forutsattningar

Styrelsen har utrett forutsattningarna for alternativa energikallor och sett att en mix
mellan bergvarme och fjarrvarme skulle vara en rimlig ldsning.

| dagslaget forbrukas ungefar 670 MWh per ar med ett behov av mellan 0,4 och 4,2 MWh
energi per dag. Gallande effektbehov var det maximala effektbehovet senaste vintern
cirka 175 kW och sett dver flera vintrar har det hdgsta effektbehovet varit 220 kW. Dock
ar det inte alltid som ett behov av hog effekt behovs. Under ca en tredjedel av aret kravs
ett effektbehov 6ver 100 kW, under en femtedel av aret kravs ett effektbehov dver 120
kW, och endast ca 3 % av aret eller ungefar 10 dagar kravs en effekt dver 150 kW. Att
ersatta all fjarrvarme med bergvarme skulle krava fler borrhal och varmevéaxlare som kan
leverera den effekten, marginalnyttan for de sista kW skulle dock bli mycket lag till en
hog kostnad. | stallet ar det battre att tacka en storre del av féreningens energibehov och
en del av effektbehovet med bergvarme for att sedan komplettera med fjarrvarme de
kalla dagar pa aret da mer effekt kravs. Nackdelen ar da en hogre kostnad per inkdpt kW
fiarrvarme fran Stockholms energi, men utifrdn nuvarande pristabeller &r den 6kningen
marginell. Effektpriset utifran Stockholm Exergis prislista for 2024 skulle 6ka med ca 3 %
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eller 32 kr/kW medan energipriset ar oforandrat. Vidare kommer foreningens elrakning
att 6ka for att driva bergvarmesystemet.

Styrelsen foreslar darfor att inforskaffa ett bergvarmesystem med malsattning att det
levererar kring 90-95 % av féreningens energibehov och 50-60 % av effektbehovet. Ovrig
energi- och effektbehov kompletteras av fjarrvarme som vi redan har idag.

Med tva parallella varmekallor far foreningen aven redundans i sin energileverans, det
vill sdga skulle ett av systemen sluta att fungera kan det andra fortsatt leverera varme i
fastigheten. Skulle fjarrvarmeleveransen forsvinna en kall vinterdag med dagens system
skulle lagenheterna snabbt bli kalla, men med hjalp av ett redundant system skulle
energin fran enbart bergvarme forse foreningen med tillrackligt med varme for att mildra
effekten och fortsatt halla huset bebobart. Foreningen blir pa sa satt mindre sarbar av
handelser som drabbar Stockholm Exergis leveranser av fjarrvarme.

Risker

Det finns risker med foreslaget projekt, tva av dessa ar varda att namna sarskilt. En risk
som kan medfdra hdgre projektkostnader an uppskattat ar om sprangnings- eller mer
omfattande bergsprackningsarbeten skulle behdvas for att dra ledningarna for
bergvarmen fran borrhal till husvaggen. Denna risk ar beddmd som lag, men mojlig
samtidigt som kostnaderna &r svara att uppskatta innan man gravt i marken. Som tur ar
har féreningen dranerat huset, vilket visat sig underlatta dragningen av
bergvarmeledningar ndrmast husets yttervaggar. Genom att omsorgsfullt valja var
borrhalen ska vara kan risk och eventuell foljdkostnad minskas.

En annan faktor som kan medfora osakerhet i terbetalningstiden ar priset pa el, da
bergvarmepumparna och varmevaxlarna kommer krdva mer el an vad féreningen
forbrukar idag for att forse huset med varme. Aterbetalningstiden for projektet har
inkluderat ett i dessa tider (med hogre energikostnader) normalt elpris, men som vi alla
markt kan omvarldsfaktorer snabbt férandra prislaget.

Ekonomi

Styrelsen raknar med en kostnad fér bergvarmen pa ca 3,5 miljoner kronor savida
mindre sprangningar inte behover genomfdoras for att kunna grava ned de ledningar som
kravs mellan borrhal och fastigheten. For att finansiera projektet foreslar styrelsen att
foreningen tar ett banklan med rorlig ranta, samt lagger upp en plan for att amortera
beloppet.

Vid en rénta pa 4 % och manadsvisa amorteringar i ett annuitetslan 6ver 10 ar skulle de
arliga amorteringarna uppga till ca 430 000 kr och den totala rantekostnaden 6ver 10 ar
till ca 750 000 kr. Rantan ser i dagslaget ut att sjunka pa sikt, vilket gor att
rantekostnaden borde vara lagre. Vid en kalkylranta pa 3 % skulle rantekostnaderna
under 10 ar uppga till ca 550 000 kr i stallet.



Trots att foreningen tar upp ett lan finns det tva vagar som féreningen och dess
medlemmar minskar andra kostnader. Det forsta sattet ar en minskad energikostnad. De
berakningar som gjorts pekar pa att foreningen kommer att minska
uppvarmningskostnaderna med ca 250-300 000 kr per ar. Beroende pa val av
finansiering och aterbetalningsmodell borde investeringen lonat sig efter ca 10-15 ar.

Graf 1. Exempel pa hur aterbetalning av projektet skulle kunna se ut. Finansiell kostnad ej inraknad.
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Vid amortering av foreningens ldn kommer respektive medlems andel av amorteringen
raknas som ett kapitaltillskott. Detta tillskott kommer respektive medlem vid férsaljning
av sin bostadsratt kunna anvanda for att gora ett avdrag pa forsaljningspriset nar du
raknar ut en eventuell vinst eller forlust. Det vill saga, din andel av amorteringarna
(kapitaltillskottet) kan anvandas for att minska den vinst, och dadrmed skatt du ska
betala vid forsaljning av bostadsratt.

Medlemsavgiften

Varje medlems boendekostnad kommer att 6ka om foreningen skaffar bergvarme till
dess att amorterings- och rantekostnader understiger besparingen. Om féreningen
amorterar och betalar rantor for exempelvis 500 000 kr per &r innebar det en 6kad
kostnad om ca 160 kr/kvm och ar. Samtidigt ska fortydligas att energikostnaderna
minskar, vilket betyder att foreningen behover ta ut en lagre avgift for att tacka
uppvarmningskostnaden. Per kvadratmeter kommer varmekostnaden minska ca 100
kr/ar och den totala 6kningen av utgifter blir ca 60 kr/kvm/ar.

Per manad och lagenhet blir amorteringskostnaden, besparingen och den totala
kostnadsokningen per manad ungefar enligt foljande:

Tabell 1. Rédkneexempel hur en hypotetisk amorteringsplan skulle kunna péverka olika ldgenhetsstorlekars

manadsavgift.
Lagenhetsstorlek Okade kostnad for | Besparing/ mén Total 6kning
avbetalning / méan kostnad / man
36 470 kr 280 kr 190 kr
45 600 kr 350 kr 250 kr
68 900 kr 530 kr 370 kr




Vagen framat

Eftersom en investering i bergvarme ar en mycket stor nyinvestering ar det styrelsens
onskemal att foreningsstamman tar principbeslutet huruvida detta projekt ska bli av
eller inte. Skulle foreningsstamman besluta att investera i bergvarme ar forslaget att
styrelsen far arbeta inom de ramar som ges. P4 sa satt far foreningens medlemmar
mojligheten att vara delaktiga i féreningens utveckling, samtidigt som de praktiska
detaljerna sdsom upphandling och val av entreprenad sker inom styrelsen som ar
foreningens verkstallande organ.

Styrelsen
Brf Haubitsen



