Proposition om inskaffande av bergvarme - Version 3

Foreningen anvander idag fjarrvarme fran Stockholm Exergi som kalla for uppvarmning
av bade varmvatten och radiatorer. Kostnaden for uppvarmning uppgick 2023 till nastan
700 000 kr. Uppvarmning ar ddrmed foreningens i sarklass storsta arliga utgift.

Under de senaste aren har priset for fjarrvarmen okat markant. Ar 2023 6kade priset
med 8 %, 2024 med 12 % och till 2025 dkar priset ytterligare 6 %. Framover vantas
fijarrvarmepriset okas ytterligare mellan 2-5 % per ar enligt Stockholm Exergi (men
prognoserna har tidigare visat sig vara ldga mot utfallet). Styrelsen har darfor tittat pa
alternativa energikallor och installation av bergvarme ar ett intressant alternativ till
fiarrvarme som energikalla. Bergvarme skulle direkt minska kostnaderna for vart
energibehov, men krava en tid av amorteringar och rantekostnader.

| korthet foreslar styrelsen for arsmotet:

- attuppdra till styrelsen att installera system fér bergvarme i foreningens
fastighet.

- attde ekonomiska ramarna for projektet ska vara 3,8 miljoner kronor ink. moms.

- attforeningens styrelse tar ett lan for att finansiera projektet.

- attom projektet dverskrider, eller styrelsen ser att projektet riskerar att dverskrida
budget ska foreningens medlemmar informeras snarast via epost. Vidare ska
medlemmarna kallas till foreningsstamma 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 fjarrvdrme skulle vara en rimlig lésning.

| 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 hogsta effektbehovet varit 220 kW. Dock
ar det inte alltid som ett behov av hog effekt behovs. Under ca 30 % av aret kravs ett
effektbehov 6ver 100 kW, under 20 % av aret kravs ett effektbehov dver 120 kW, och
endast ca 3 % av aret eller ungefar 10 dagar kravs en effekt dver 150 kW.

Genom att borra djupa hal ner till en niva dar temperaturen ar konstant kan man utvinna
energi genom en varmevaxlare. Varje borrhal kan ge en viss mangd effekt beroende pa
temperaturen i borrhalet och genom att borra flera hal kan en hogre effekt uppnas. Att
ersatta all fjarrvarme med bergvarme skulle krdva manga borrhal och varmevaxlare som
kan leverera motsvarande effekt for foreningens hogsta effektbehov (ca 220 kW),
marginalnyttan for de sista kW fran ca 120 kW skulle dock bli lag till en hog kostnad. |
stallet ar det battre att tacka en storre del av féreningens energibehov och en del av
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effektbehovet med bergvarme for att sedan komplettera med fjarrvarme de kalla dagar
pa aret da mer effekt kravs.

Styrelsen foreslar darfor att inforskaffa ett bergvarmesystem med malsattning att det
levererar kring 90-95 % av foreningens energibehov for varmesystemet (radiatorerna)
och motsvarande 50-60 % av effektbehovet. Ovrig energi- och effektbehov kompletteras
av fjarrvarme som vi redan har idag, det vill sdga varmvattnet varms fortsatt med
fjarrvarme och den spetseffekt som kravs i varmesystemet under vintern kompletteras
med fjarrvarme. Pa s satt kommer bergvarmepumparna inte behdva anvandas under
de varma manaderna och livsldngden pa systemet forlangs avsevart.

Besparingen raknas bli mellan 250 000-300 000 kr per ar. Styrelsen kommer i sina
berakningar framoéver enbart anvdnda den lagre siffran for att inte gora en dverskattning.

Med tva parallella varmekallor far féreningen dven 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 frdn enbart bergvarme forse foreningen med tillrackligt med varme for att mildra
effekten och fortsatt halla huset bebobart. Foreningen blir pa sé satt mindre sarbar av
handelser som drabbar Stockholm Exergis leveranser av fjarrvarme.

Nar investeringen ar gjort kommer borrhalen ha en berdknad livslangd pa minst 50 ar
och bergvarmepumparna pa 15-20 ar. Ytterligare investeringar behover darfor goras
regelbundet i bergvarmesystemet, men kostnaden for nya bergvarmepumpar kommer
vara ungefar an en tiondel mot hela projektet for nyinstallation av ett system.

Risker
Det finns risker med foreslaget projekt, nagra av dessa ar varda att namna sarskilt.

En risk som kan medfora hogre projektkostnader an uppskattat ar om sprangnings- eller
mer omfattande bergsprackningsarbeten skulle behovas for att dra ledningarna for
bergvarmen fran borrhal till husvaggen. Denna risk ar bedomd som lag, men mojlig
samtidigt som kostnaderna ar svara att uppskatta innan man gravt i marken. Som tur ar
har foreningen dranerat huset, vilket visat sig underlatta dragningen av
bergvarmeledningar ndrmast husets yttervaggar. Genom att omsorgsfullt valja var
borrhalen ska placeras kan risk och eventuell foljdkostnad minskas.

Elpriset medfor en oséakerhet i aterbetalningstiden da bergvarmepumparna drivs av el.
Hoga elpriser, framforallt nar vi behdver som mest effekt, medfor en hogre kostnad for
den energi vi tar upp fran bergvarmesystemet. Aterbetalningstiden for projektet har
inkluderat ett i dessa tider (med hogre energikostnader) normalt elpris, men som vi alla
markt kan omvarldsfaktorer snabbt forandra prislaget. Grundorsaken till det kraftigt
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hojda elpriset pa marknaden sedan 2022 har dven paverkat priset pa fjarrvarme. De
olika energislagens prissattning ar pa sa satt inte frikopplade fran varandra, pa sa satt
forandras inte riskexponeringen helt vid en 6vergang till bergvarme.

Gallande risken for miljoskada vid borrning ar det en forutsattning fran Stockholms stad
att risken minimeras for att foreningen ska fa tillstand att borra hal for bergvarme. |
dagslaget vet vi att en eller flera kemtvattar sldppt ut klorerande losningsmedel i
avloppet. Det finns en risk att detta lackt fran avloppssystemet och sedan i sin tur
eventuellt natt grundvattnet i omradet. Foreningen behover for detta utreda huruvida risk
foreligger och om nagra forsiktighetsatgarder behover bor tas vid borrning.

Ekonomi

Styrelsen raknar med en kostnad for bergvarmen pa ca 3,8 miljoner kronor savida
sprangningar inte behover genomforas 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. Livslangden pa en godtycklig bergvarmepump raknas till minst 15 ar och
foreslaget ar darfor att paborja en amorteringsplan pa 15 ar. Forvantningen pa
livslangden och avskrivningen pa anlaggningen ar dock langre.

Vid en ranta pa 4 % och manadsvisa raka amorteringar over 15 ar skulle de arliga
amorteringarna uppga till ca 250 000 kr och den totala rantekostnaden éver 15 ar till ca
1200 000 kr. Vid en kalkylranta pa 3 % skulle vara rantekostnader under 15 ar uppga till
ca 900 000. Rantan ser i dagslaget ut att sjunka pa sikt, vilket gor att rantekostnaden blir
lagre. Riksbanken prognostiserar en styrrdnta som ar pa 2,3 % redan till vintern 2025.

Réantesats 3% 4%
Total rantekostnad 859 750 kr 1146 333 kr
Antal ar till besparingen av

energikostnad motsvarar 4 5
rédntekostnaden

For att inte ha en allt for positiv syn pa projektets kostnader kommer rakneexemplen
som foljer utga fran att foreningen lanar 3,8 MSEK till 4 % ranta, vilket avrundats till 1,2
MSEK. Energipriserna vantas ocksa att stiga, men satts till motsvarande Riksbankens
inflationsmal och Stockholm Exergis lagsta prognos pa 2 %. Totalt sett ska foreningen
betala tillbaka 5 miljoner kronor via amorteringar och ranta. Teoretiskt sett ar
amorteringarna ingen kostnad, men amorteringarna paverkar kassaflodet, de pengar
som foreningen behdver ta in via exempelvis manadsavgifter.

Per ar ser foreningens besparing gallande energikostnad (250 000 kr) ut att vara i paritet
med amorteringarna (253 333 kr). D& dessa tar ut varandra ar det endast rdntan som
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beradknas bidra till ett hogre behov av kapital for foreningen. Rantan minskar for varje ar
da kapitalbeloppet som ska betalas minskar. Samtidigt innebar ett hogre energipris att
besparingen vi gor 6kar varje ar. Foreningen kommer darmed att ha ett positivt
kassaflode for investeringen redan under ar 11. Efter att lanet ar fardigamorterat
kommer féreningen om intakterna inte férandras ha ett kassaflode som ger en hogre
vinst, se graf 1.

Graf 1 Exempel pa hur lan med aterbetalning 6ver en 15-arsperiod paverkar foreningens kassafléde. For de negativa
resultaten behéver féreningen ta in mer pengar via medlemsavgiften, men frén ar 11 bidrar besparingen till att
féreningen behéver ett lagre kassaflode jamfort med idag. Efter r 15 &r lanet amorterat och besparingen syns till fullo

for dren fran och med ar 16.
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Lonsamheten i investeringen kan ses pa olika satt. Om man inte ser amortering som en
kostnad, utan enbart rdntan som en kostnad kan man anse att investeringen ar ldnsam
fran ar 1. Forsta arets rantekostnad ar 152 000 kr medan besparingen ar pa 250 000 kr.
Ett Overskott pa 98 000 kr. Ser vi istéllet till den totala rantekostnaden pa 1,2 MSEK ar
den insparad genom lagre utgifter for energi och rantekostnaden efter 5 ar, se graf 2.
Amorteringarna kvarstar, men det vardet finns kvar i den installerade utrustningen som
fortsatt levererar en besparing jamfort mot fjarrvarmen. Samtidigt behover foreningen
som ovan namnt alltid tdcka kassaflodet.

Graf 2. L6nsamhet i investering réknat pa antal r att betala av hela rantekostnaden med besparingen.
(Formel: Total réntekostnad - besparing)
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Ett mer hushallsekonomiskt satt att se pa lanet ar hur lang tid det tar att med hjalp av
besparingarna tacka bade kapitalbeloppet och rantan. | graf 3 borjar foreningen med 5
MSEK i ldn och darefter minskas lanet med besparingen (250 000 kr plus justering for
energiprisokningar 2 % per ar) for varje ar. Pa det 17:e aret har investeringen betalt sig
sjalv forutsatt att inga nyinvesteringar behdver goras.

Graf 3. Antal &r det tar att aterbetala lan inklusive réntekostnad med enbart besparingarna fran bergvarmesystemet.
(Formel: Kapitalbelopp + Total réantekostnad — Besparing)
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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 forsaljning
av sin bostadsratt kunna anvanda for att gora ett avdrag pa forsaljningspriset nar du
raknar ut en eventuell vinst eller forlust. Det vill sdga, din andel av amorteringarna
(kapitaltillskottet) kan anvandas for att minska din vinst, och darmed skatt du ska betala
vid forsaljning av bostadsratt. Foreningen kan dessvarre inte gora avdrag for den ranta
som betalas pa foreningens lan, men ar nagon medlem intresserad kan vi tillsammans
undersdka mojligheten till ett sa kallat "strimlat lan” for att mojliggora ranteavdrag i den
privata deklarationen.

Utdver investeringskostnaden tillkommer ytterligare ldpande kostnader for service av
systemet. Foreningen betalar idag ca 10 000 kr per ar for lOpande 6versyn av nuvarande
varmesystem, det kan darfor tdnka sig att ytterligare 10 000 kr behover laggas pa ett
bergvarmesystem dven om vissa synergieffekter kommer uppsta i praktiken. Denna
kostnad ar inte medraknad i ovan eller forandring av medlemsavgiften.

Medlemsavgiften

Varje medlems boendekostnad kommer att 6ka om foreningen skaffar bergvarme till
dess att amorterings- och rantekostnader understiger besparingen. Om féreningen tar
ett lan pa 3,8 miljoner kronor till en ranta pa 4 % med en avbetalning pa 15 ar kommer


https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/2836.html?q=strimlade#h-Strimlade-lan

foreningen att amortera och betalar rantor for 400 000 kr forsta aret. Foljande ar kommer
kapitalbeloppet vara ladgre och da minskar rantekostnaden (férutsatt samma ranta).

Utslaget per kvadratmeter bostadsratt i féreningen blir 400 000 kr ca 130 kr/kvm. Per
kvadratmeter beraknas varmekostnaden minska ca 80 kr/ar och den totala 6kningen av
utgifter for foreningen blir darmed uppskattad till ca 50 kr/kvm/ar.

Styrelsen 6nskar vara transparent med den del av boendekostnaden som bestar av
indirekt kapitaltillskott (amortering) samt ranta. Styrelsen amnar darfor att i avierna for
medlemsavgifterna addera rader for indirekt kapitaltillskott och om mojligt dven rantan.
Som tidigare namnt kommer det indirekta kapitaltillskottet dig till godo vid forsaljning av
lagenheten da det minskar den vinst du eventuellt gor.

Delen av medlemsavgiften som inte ar specificerad for sarskilt &Andamal an foreningens
allmanna kostnader (den som for 2025 ar satt till 500 kr/kvm/ar) kommer att justeras for
att spegla féreningens andra kostnader. Det vill sdga, den berdknas minska med ungefar
vad besparingen av energikostnaderna blir. Dock forordar styrelsen en forsiktig
minskning initialt for att senare utvardera energibesparingen, styrelsen vill darfor rakna
med en faktisk 6kning av medlemmarnas kostnad med ca 80 kr per ar och kvadratmeter.
Observera att detta enbart ar en berakning och att utfallet kan komma att andras bade
uppat och nedat. Malsattningen med bergvarmeprojektet dr dock en langsiktig
minskning av foreningens energikostnad. Skulle det visa sig att besparingarna genom
bergvarme ar stérre an berdknat bor det heller inte uteslutas att avgiften minskas, eller
att amorteringstakten okas. Styrelsen bor fritt utvardera foreningens ekonomi och
langsiktiga ekonomiska planering tillsammans med fastighetens underhall.

Tabell 2. Rdkneexempel hur en hypotetisk amorteringsplan och uppskattad besparing av energikostnad skulle kunna
paverka féreningens kostnader. For jamforelse mot ars- och manadsavgift dven uppdelat pa olika ldgenhetsstorlekar.

Lan 3 800 000 kr
Ranta 4%
Avbetalning 15 ar
Amortering per Besparing energi | Totalt 6kad kostnad
Kvm ar Rénta (ar 1) per ar per ar
3097 | 255 000 kr 150 000 kr 250 000 kr 155 000 kr
1| 82,3 kr 48,4 kr 80,7 kr 50,0 kr
36| 2964 kr 1744 kr 2906 kr 1802 kr
45| 3705 kr 2180 kr 3633 kr 2 252 kr
68| 5599 kr 3294 kr 5489 kr 3403 kr
Amortering per Rinta per m&nad | Besparing energi | Okad kostnad per
Kvm manad (3ar 1) per manad manad
1| 6,9 kr 4,0 kr 6,7 kr 4,2 kr
36| 247 kr 145 kr 242 kr 150 kr
45| 309 kr 182 kr 303 kr 188 kr
68| 467 kr 274 kr 457 kr 284 kr




Vagen framat

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

Styrelsen
Brf Haubitsen



Bilaga 1. Berakningsmaterial

Tabell 2: Underlag till grafer. Det ska dock observeras att denna berakning bygger pa arliga amorteringar, men i sjalva
verket planerar styrelsen att amortera manadsvis. Resultatet blir att kapitalbeloppet som réntan berdknas pa minskas
varje manad istallet fér en gang per &r. Réntekostnaden i rakneexemplet &r darfér ndgot hog. Att notera &ar att den
kumulativa besparingen av energikostnader 6verstiger raéntekonstnaderna redan ar 5, att arsbesparingen 6verstiger
den totala arsinbetalningen redan ar 11, “nollresultatet” utifran ett sparperspektiv syns i ar 18 och inte dr 17 pga
arsvisa rantebetalningar i rakneexemplet.

Arsbesparing
) Réntekostnad, Total energi, Kumulativ
Ar Amortering rantad % arsinbetalning Skuld kvar prisokning 2% besparing
0 - - - 3 800 000 - -
1 253333 152 000 405 333 3546 667 250 000 250 000
2 253 333 141 867 395 200 3293 333 255 000 505 000
3 253333 131733 385067 3 040 000 260 100 765 100
4 253 333 121 600 374 933 2 786 667 265 302 1030402
5 253333 111 467 364 800 2533333 270 608 1301010
6 253 333 101 333 354 667 2280 000 276 020 1577030
7 253333 91 200 344 533 2 026 667 281 541 1858571
8 253 333 81 067 334 400 1773333 287171 2145742
9 253333 70933 324 267 1520 000 292915 2 438 657
10 253 333 60 800 314 133 1266 667 298 773 2737430
11 253333 50 667 304 000 1013333 304 749 3042179
12 253 333 40533 293 867 760 000 310 844 3353022
13 253333 30 400 283733 506 667 317 060 3670083
14 253 333 20 267 273 600 253 333 323402 3993 485
15 253333 10133 263 467 0 329 870 4323 354
Totalt 3 800 000 1216 000 5016 000 Ar | 16 336 467 4659 821
17 343 196 5003 018
18 350 060 5353078
19 357 062 5710 140
20 364 203 6 074 342




