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Protokoll vid extra föreningsstämma i Bostadsrättsföreningen Hornblåsaren 5

Tid: 14 september 2011, kl. 19:00

Plats: Oscars Församlingshem, Fredrikshovsgatan 8, Stockholm

Protokoll
1. Öppnande
Föreningens ordförande Johan De Geer öppnade mötet och hälsade de närvarande välkomna.


2. Fastställande av dagordning
Stämman godkände den föreslagna dagordningen 


3. Val av ordförande för stämman
Johan De Geer valdes att leda dagens möte.


4. Val av protokollförare
Nina Rudbeck valdes att föra dagens protokoll.


5. Val av två justeringsmän tillika rösträknare
Robert Sundqvist och Elisabeth Haglund valdes till justeringsmän och tillika rösträknare.


6. Fastställande av röstlängd
Fastställdes röstlängden enligt Bilaga 1.

7. Fråga om stämman blivit stadgeenligt utlyst
Redogjorde ordföranden för vidtagna kallelseåtgärder, varefter stämman förklarades ha blivit stadgeenligt utlyst.

8. Genomgång av bergvärmeprojektet

Carl-Axel Staël von Holstein informerade föreningen om bergvärmeprojektet (bilaga 2).

9. Förslag till entreprenör


Styrelsen föreslår Stockholms Rörservice AB som entreprenör. Carl-Axel Staël von Holstein redogjorde för hur valet av entreprenör har gått till (bilaga 2). Ordförande redogjorde för gjorda utredningar beträffande Stockholms Rörservice AB.

10. Beslut i bergvärmeprojektet

Beslutade stämman enhälligt i enlighet med förslaget.

11. Utformning av trädgårdsområdet Strandvägen 67 

Ordförande redogjorde för en möjlig upprustning av området framför Strandvägen 67 efter bergvärmeborrningen. Förslag om värmeslingor i stenläggningen fram till porten på Strandvägen 67 samt lagning av muren mot cykelstället las fram. Beslut togs att offerter skulle tas in. 

12. Avslutande 
Ordförande avslutade mötet och tackade de närvarande för visat intresse.
Vid protokollet



Ordföranden

Nina Rudbeck



Johan De Geer

Justeras:

Robert Sundqvist



Elisabeth Haglund

Bilaga 1

Brf. Hornblåsaren 5, Årsstämma 2011

Fastställd röstlängd

	Lgh
	Namn
	Närvaro (X)
	Fullmakt

	1
	Elisabeth och Lars Haglund
	X
	

	2
	Eva Lager de Riba
	
	

	3
	Karl och Christina Tobieson
	
	

	4
	Carl-Gustaf och Ulla Laurell
	X
	

	5
	Carl-Gustaf och Ulla Laurell
	
	

	6
	Max Gordon och Daniela Nylund
	X
	

	7
	Erik Olsson och Tove Mogren
	
	

	8
	Anna och Peter Hamilton
	X
	

	9
	Marcus Andreis och Annelie Rosén
	
	

	10
	Kent Nilsson
	
	

	11
	Lena Ljunggren Ekelund
	X
	gm  Peter Hamilton enl fullmakt

	12
	Margaretha Östergren Forbes
	
	

	13
	Charles Louis d’Otrante
	
	

	14
	Bengt och Inger Welander
	X
	

	15
	Erik Sundblad och Gunilla Brun-Sundblad
	X
	

	16
	Gunhilde och Claes von Post
	X
	

	17
	Eric Alm
	
	

	18
	Staffan Holm
	
	

	19
	Patrik Ekengren
	
	

	20
	Claes Johnson
	
	

	21
	Robert och Anne Sundqvist
	X
	

	22
	Gunilla och Carl-Axel Staël von Holstein
	X
	

	23
	Arne Åkerson och Christina Ohlsson
	X
	

	24
	Tomas Timander
	
	

	25
	Irja Löwgren
	
	

	26
	Arne Roglar och Susanne Roglar
	X
	

	27
	Elisabeth Lagerqvist
	
	

	28
	Hans De Geer och Christina Louise De Geer
	
	

	29
	Curt och Birgitta Skaj
	
	                

	30
	Curt och Birgitta Skaj
	
	

	31
	Bengt Johansson
	
	

	32
	Kerstin Ekberg
	
	

	33
	Claes Reinhold och Marianne Rudbeck
	X
	gm Johan De Geer enl fullmakt

	34
	Catharina De Geer
	X
	gm  Carl-Axel Staël von Holstein enl fullmakt

	35
	Alexandra Swanbeck
	
	

	36
	Jan Agesand och Jonas Agesand
	X
	

	37
	 Olof och Nina Rudbeck
	X
	

	38
	Anna Lemchen
	X
	

	39
	Maria och Johan De Geer
	X
	

	42
	Madeleine Ramse
	
	

	43
	Anna Bärlund och Anders Bärlund
	X
	gm  Gunilla Staël von Holstein enl fullmakt


Totalt: 19 st medlemsröster
Bilaga 2
Underlag för den extra föreningsstämman 2011-09-14 angående installation av bergvärme för Brf Hornblåsaren 5

Frågan om bergvärme togs upp på föreningsstämman den 17 maj 2011 och väckte starkt gensvar.  Det beslöts att styrelsen skulle återkomma med ett förslag under hösten.  I medlemsblad 3/2011 den 10 juni förvarnades om en extra föreningsstämma den 14 september.

Föreliggande beslutsunderlag avser närmast den ekonomiska redovisningen av projektets lönsamhet.  För en mera grundläggande beskrivning av bakgrunden för projektet hänvisas till underlaget till föreningsstämman i maj (vilket ingår som bilaga till detta underlag).

Styrelsen har under våren utvärderat tre olika leverantörer och finner att två av dessa förefaller vara likvärdiga ekonomiskt sett.  Vi har valt att fortsätta med en av dessa, Stockholms Rörservice AB, fr a beroende på erfarenheterna av deras installation av en anläggning för Brf Gardisten 10, Ulrikagatan 2-4.  Vi har haft många diskussioner med ordföranden i den föreningen och fått uppfattningen att installationen har gått mycket smidigt och att anläggningen har presterat bättre än utlovat under den senaste, stränga vintern.  Vi kommer också att kunna ha många fördelar av att ha samma typ av anläggning som Gardisten 10 genom att kunna dela på erfarenheter.

Vi fick vår ansökan för 13 borrhål omedelbart godkänd av Stockholms Trafikkontor.  Det återstår att få formellt godkännande av Stockholm Vatten och Fortum samt av våra närmaste grannar, men det är en formsak.  Samtliga hål kommer att borras på vår egen mark, dvs i gräsmattan utanför entrén till S67.

Anläggningen

Vi har valt en anläggning bestående av fyra värmepumpar.  Den första offerten baserades på tre pumpar, vilken med endast tio borrhål skulle innebära en lägre investering men ett fortsatt mycket större behov av att komplettera bergvärmen med fjärrvärme från Fortum (s k spetsvärme).  Vi skulle därigenom fortsatt vara beroende av Fortum och av den fortsatta utvecklingen av fjärr​värme​priserna.  Vår kalkyl visar visserligen på en likartad lönsamhet men med en pessimistisk syn på utvecklingen av fjärrvärmepriserna kommer det valda alternativet att vara överlägset.

Livslängden för borrhålen är minst 50 år och uppskattades till 100 år i det förra underlaget.  Övrig utrustning uppskattades då ha 25 års livslängd med låga underhållskostnader.  I kalkylen nedan räknar vi försiktigt med 20 års livslängd.  Besparingarna därefter är ren bonus.    

Hela installationen, inkl borrningen av 13 hål, är offererad till 3 818 750 kr (inkl moms).  En grov lönsamhetskalkyl med dagens kostnader återfinns i Tabell 1.  Det kan vara intressant att notera att bergvärmen kräver 1/3 så mycket köpt elenergi jämfört med volymen fjärrvärme, men genom att elenergin kostar 50 % mer än fjärrvärmen blir kostnaden bara reducerad till hälften.

Kalkylen är baserad på fjärrvärmebehovet för ett s k normalår.  Vi har även räknat på hur stor besparingen skulle bli för ett strängt år, som t ex 2010, eller ett milt år.  Det leder till ändrade behov av spetsvärme och till ändrade besparingar av energikostnad, men den genomsnittliga besparingen blir i stort sett lika med den som beräknats för ett normalår.

[image: image1.emf]Årsbehov av fjärrvärme (kWh) 766 000

Från värmepumpar avgiven energi (kWh) 756 000

Maximalt möjligt uttag

Behov av spetsvärme (kWh) 10 000

Drift av värmepumpar (kWh el) 252 000

1/3 av värmepumparnas energi

Driftskostnader per år (kr)

Nuvarande fjärrvärmepris per kWh 0,85

Nuvarande kostnad fjärrvärme 652 048

Elpris per kWh 1,30

Elkostnad 327 600

Spetsvärmepris per kWh 3,38

Spetsvärmekostnad 33 763

Driftskostnad med värmepumpar 361 363

Minskad driftskostnad 290 685

Investering (kr)

Total investering (exkl moms) 3 055 000

Total investering (inkl moms) 3 818 750

Återbetalningstid 13,1

Utan hänsyn till ränta och 

energikostnadsökning


     Tabell 1.   Lönsamhetsanalys av bergvärmealternativ

Denna kalkyl tar inte hänsyn till räntekostnaden för det lån som måste tas för bergvärmeanlägg​ningen och inte heller till den framtida utvecklingen av energikostnaderna.  Diagram 1 visar kostnaden för finansieringen av lånen jämförd med utvecklingen av besparingen i energikostnad över 20 år.  Vi illustrerar finansieringskostnaden med den s k annuiteten för ett lån på 4 000 000

kr på 20 år och baserat på 5 % ränta.  Den blir 306 000 kr per år.  Som grundförutsättning räknar 

vi med 4 % ökning av energikostnadsbesparingen enligt kalkylen i Tabell 1, dvs 291 000 kr.  De 4 % skall ses som ett genomsnitt över de 20 åren (men kommer sannolikt vara litet lägre i början och högre längre fram).  De båda beloppen är i stort sett lika redan år 1, dvs 2012, men därefter inträder en stadig ökning av besparingen.  Detta gäller oavsett utvecklingstakten för energi​​kostnaderna.  Oavsett hur snabbt energikostnaderna utvecklas visar projektet lönsamhet i stort sett från det första året.
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     Diagram 1.   Annuitet vid 5% ränta samt 4 % energikostnadsbesparing per år
Sammanfattning av analysen

Investeringen kommer att innebära ett väsentligt minskat oberoende av Forum som leverantör av energi för värme och varmvatten.  Det kommer endast att vara under de strängaste vintrarna som vi kommer att behöva köpa någon större mängd spetsvärme.  Investeringen kommer att vara lönsam och sannolikt mera så än som visats i kalkylerna.

Vi får genom investeringen också en s k grön energilösning, som är miljömässigt förnuftig.  De värme​pumpar som är planerade att installeras i källaren i anslutning till nuvarande fjärrvärme​anläggning är dessutom nästan helt ljudlösa.  (Detta var även en bidragande faktor till valet av Stockholms Rörservice som leverantör.)

Genomförande

Under förutsättning av att Föreningsstämman ger sitt stöd till Styrelsen att teckna ett kontrakt med Stockholms Rörservice i enlighet med den offert vi har erhållit, kan arbetet börja omedelbart.  Borrfirman (Stures Brunnsborrningar AB) kommer att påbörja sin del primo oktober och kommer att vara klara efter ca 2½ vecka.  Beställning av utrustning påbörjas omedelbart och rördragning och övrigt installationsarbete kommer att genomföras under oktober parallellt med borrarbetet.  Anläggningen beräknas kunna tas i drift primo november. 

Bilaga
Underlag för föreningsstämman 2011-05-17 angående installation av bergvärme för Brf Hornblåsaren 5

Frågan om bergvärme väcktes på förra årets föreningsstämma.  Under hösten och våren har styrelsen studerat installation av en bergvärmesanläggning för vår fastighet. Säkert har flertalet medlemmar kunnat se de borrningsarbeten som utfördes utanför Ulrikagatan 2-4.  Styrelsen tog kontakt med ordföranden i Brf Gardisten 10 som äger fastigheten ifråga och har kunnat ta del av deras erfarenheter.  Deras erfarenhet av årets stränga vinter är att anläggningens effektivitet, och därmed också lönsamheten, har överträffat förväntningarna.  Vi har även sett på andra anläggningar på Östermalm med liknande erfarenheter.   Nedan följer ett diskussionsunderlag.

Bakgrund
Fjärrvärmekostnaderna 2010 uppgick till ca 685 000 kr, en ökning med 14 % jämfört med 2009 (2010 var ett relativt kallt år, vilket förklarar större delen av kostnadsökningen).  Detta motsvarar hälften av driftskostnader exkl underhållskostnader och 30 % av sammanlagda kostnader för drift, underhåll och räntor.  Det är med andra ord den enskilt mest betydande kostnadsposten för föreningen.  Fortum är vårt enda alternativ för fjärrvärmeteknik.  Vi har ingen egen handlingsfrihet.  Denna enda leverantörs villkor och prissättning får vi bara acceptera. 

Bergvärme, som sedan några år också accepteras som lösning i Stockholms innerstad, är idag en beprövad teknik och med många nöjda användare.  För 1 kW köpt energi får vi ut 3 kW energi till uppvärmning genom att utnyttja den i berget lagrade solenergin och som därigenom ersätter motsvarande mängd fjärrvärmeenergi.  Den som är intresserad av tekniken kan gå in på t.ex. www.bergvarmeinstallation.se.  Där beskrivs tekniken för en villainstallation, men tekniken är i princip densamma för en flerfamiljsfastighet.
Det är långt ifrån alla fastigheter som kan få bergvärme, eftersom T-bana, fjärrvärme- tele- och avloppstunnlar m m finns lite överallt under Stockholm.  Kommunen är däremot generös med tillstånd att borra på stadens mark när sådana hinder inte föreligger.  Vi har t o m redan ett preliminärt tillstånd att få borra tio hål i gräsområdet utanför S67 och kan sannolikt få borra flera om det skulle visa sig nödvändigt för en effektiv anläggning.

Styrelsen har haft ingående diskussioner med tre st leverantörer av bergvärmeanläggningar och har kommit långt i utvärderingen av deras offerter och räknar med att kunna ingå ett avtal till början av hösten, detta under förutsättning av föreningsstämmans godkännande. Vid en sådan stämma kommer detaljerade ekonomiska kalkyler att presenteras liksom finansiering  och riskbedömningar.
Om ett beslut kan fattas senast i början av hösten kan en ny bergvärmeanläggning vara installerad och i drift till den kommande vintern.

Anläggningen

Vi behöver borra 12-15 hål, vardera 300 meter djupt.  Genom att borra 300 m istället för normala 180-200 m så får vi en mycket effektivare anläggning, eftersom det är varmare i berget ju längre ner man borrar.  Det ligger 600 m slang i varje hål.  Totalt blir det 7-9 kilometer slang som hämtar värme ur berget!  Borrhålen med slangar är helt underhållsfria och har en livslängd på ca 100 år. 
Utöver de ekonomiska fördelarna kan vi glädjas åt en s k grön energilösning, som är miljömässigt förnuftig.  De värmepumpar som är planerade att installeras i källaren i anslutning till nuvarande fjärrvärmeanläggning är nästan helt ljudlösa. Den svagaste punkten i en anläggning är kompressorn, men kompressorerna har en livslängd på ca 25 år.  Ett kompressorbyte är i sammanhanget ingen stor kostnad och ryms inom ramen för löpande reparationer & underhåll.
Värmepumparna ger mellan 90-95% av föreningens totala energibehov för värme och varmvatten. Vid utomhustemperaturer under ca -6°C kompletterar vår gamla fjärrvärmeanläggning med nödvändig förstärkning från Fortum.  Det blir en snillrikt enkel konstruktion där vi använder vårt gamla värmesystem inklusive fjärrvärmeväxlare för att lägga till värme när värmepumparnas effekt inte räcker till.  Värmepumparna värmer först upp varmvattnet och vattnet till elementen.  Sedan passerar allt igenom våra gamla fjärrvärmeväxlare som skjuter till värme om det behövs.
Kostnader för installation av bergvärme

Vi har valt att se på lösningar där behovet av spetsvärme är så litet som möjligt.  Detta innebär något dyrare anläggningar med längre återbetalningstid.  Återbetalningstiden beräknas härvid till 12-13 år.  Vårt mål är alltså att vi i framtiden skall vara så litet beroende som möjligt av externa energi​leverantörer.

De offerter som vi hittills har ägnat störst tid att diskutera och utvärdera ligger på knappt 4 MSEK.  De är då dimensionerade för att klara även kalla vintrar, som den senaste, utan att behöva utnyttja extra fjärrvärme i alltför stor utsträckning.  Pga Fortums prismodell blir nämligen köp av marginell fjärrvärmevolym mycket dyr.  Offerterna har jämförts med vad andra brf har fått betala för sina bergvärmeinstallationer och ligger i paritet med övriga föreningars.

Finansiering

När det gäller finansieringen av anläggningen skall Brf eftersträva ett lån med amortering under den beräknade återbetalningstiden för investeringen, ca 12-13 år.  Helst skulle lånet skräddarsys på ett sådant sätt att de årliga utbetalningarna för amortering och ränta matchades av de med åren förväntade besparingarna i energikostnader.   När lånet då är färdigamorterat kommer de minskade energikostnaderna att slå igenom fullt ut i föreningens resultat. 
