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INFORMATION FRAN FORVALTNINGEN
Forfattare: Madeleine Herrmann, PH Konsult & Forvaltning AB 2023-12-27

Under 2023 har projektgruppen f6r solceller och IMD arbetat intensivt for att arbeta fram bista méjliga
offerter och maijligheter f6r BRF Riggen 1.

Vad giller det ekonomiska 4r det hela ganska konkret, svart pa vitt, och det finns inte manga utsvivningar
att gbra — pengarna ska betalas. Det som dr spidnnande dr dock de olika sitten att f4 fram kapitalet.

Vid kommande extra féreningsstimma har féreningens medlemmar tre friagor att ta stillning till, i nedan
ordning. Dessa presenteras var for sig pa kommande sidor:

1. Installation av IMD; individuell mitning och debitering av el

2. Installation av solceller pd féreningens tak

3. Andring av stadgar for att méjliggdra anvindning av flera andelstal, vilket 6ppnar méjligheten att
direkt betala sin andel av féreningens investering

INSTALLATION AV IMD; INDIVIDUELL MATNING OCH DEBITERING AV EL

For att installera IMD krivs ett stimmobeslut. Det dr enkel majoritet vid en féreningsstimma som kréivs.
Syftet med IMD ir att f6reningen blir levererande part av el till respektive ligenhet. Varje enskild
ligenhets egna abonnemang sigs upp av BRF, bade elnit och elleverans.

Istillet tecknar BRF ett storre abonnemang och installerar enskilda matare £6r varje ligenhet. Denna el
lises av och debiteras pa avgiftsavin.

Forsiljning av el inom ett flerbostadshus dr momspliktig verksamhet, vilket innebir att en extra rad med
momsen kommer vara med pd avgiftsavin. Detta paverkar inte slutsumman, di momsen ér inkluderad 1
den del som faktureras ut, precis pa samma vis som pa fakturan fran elbolaget.

For installation av utrustning £6r IMD erhaller man sdledes ocksd en momseffekt, och féreningen gor
avdrag for momsen pi installationen, precis likadant som man gjorde vid installationen av
laddinfrastrukturen i garaget.

Ovanstaende 4r ocksd anledningen till att IMD 4r en forutsittning for att fa ekonomi i
solcellsinstallationen. Nir solcellerna kopplas till féreningens elcentral uppstar en forsiljning, dvs en
momspliktig verksamhet. Det innebir att féreningen dnjuter momsavdrag pa hela installationen av
solcellsanldggningen.

I Brf Riggen 1’s fall, med en offererad installation pa 1 800 000kt ex moms, gor arbetsordningen att
féreningen sparar ca 450 000kr. I och med det 4r installationen av IMD, vilken ni fitt offererad till
225 000kr, betald dubbelt upp.



INFORMATION FRAN FORVALTNINGEN

Forfattare: Madeleine Herrmann, PH Konsult & Forvaltning AB

2023-12-27

Hur ska detta da finansieras?

Nedan finner ni en tabell £f6r installation av IMD, dir jamférelsetalen f6r den 16pande driften dr mot

dagens uppskattade kostnader.

Kalkylen ir beriknad p4 att hela beloppet finansieras via lan (alltsd dyraste scenariot). Kalkylrintan ir pa
4%, vilken ér fullt rimlig s4 som marknaden ser ut i skrivande stund (2023-12-19).

Antal ligenheter 59 Ligenhetsel 2500
Lokaler 0 Fastighetsforbrukning 110 000
Forutsittningar / fasta kostnader
NULAGE
Nitabonnemang (Igh) 2000 kr/ar 118 000 0
Elleverantérsabonnemang 300 kr/ar 17 700 0
Nitoverforingsavgift 0,0380 kr/kwh 95 0
VID INSTALLATION AV IMD
Nitoverforingsavgift 0,0380 kr/kwh 0 9 785
Okad kostnad fastighet / nit 20 252 kr/ar 0 20 252
Mittjanst och avisering 220 kr/lgh/ar 0 12980
Amortering & lanekostnad 572 kr/lgh/ar 0 33750
Totalsumma 135795 76 767
Arlig besparing / "kollektivet" 59 028
kr / ex
Anskaffningskostnad 225000 moms
Mittjanst och avisering 12980 kr / ir
Aterbetalningstid 3,8 ar
Besparing pa 10 it 235480 kr
Totalt Per Igh
TE / Installation 225 000 3814
Kapitalkostnader (pantbrev etc) 4 500 76
Moms 0 0
Summa 229 500 3890
Kostnader (resultatpaverkande for
BRF)
Avskrivningar 22500
Okad kostnad, nitavgift 20 252
Mittjdnst och debitering 12 980
Rinta (ir 1) 11 250
Kostnad / ar 66 982
Kostnad / Igh 1135

Ovan forutsittningar pa att inga atgirder eller kompletterande installationer behéver utféras

kwh/ar
kwh/4r

kr/4r
kr/4r
kr/4r

kr/4r
kt/4r
kr/4r
kr/4r
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INSTALLATION AV SOLCELLER PA BRF RIGGEN 1’s TAK

For solcellerna finns inget reellt nuldge att jimfora med, utan hir handlar det om en nyfikenhet och vilja
att gbra ndgot positivt f6r miljé och framtid.
Vi kan dock titta pd presenterad effekt, och vi vet dirmed att den tdnkta installerade effekten motsvarar en
stor del av den el som féreningen koper in idag, och som didrmed ocksé blir en direkt payback till
foreningen. Enligt kalkylerna blir besparingen ca 137 000kt/ar jamfort med att kopa in el frin ex Kalmar
Energi/Eon for 1,80ke/kWh.
For den som tycker det dr intressant finns det manga standardiserade kalkyler £f6r hur man kan se pa
avbetalningen med tanke pa el som produceras av solcellerna.

Installationskalkylen, dvs kostnaderna for installationen, dr berdknade pd den offert vi erh6ll i somras och
ligger pd 1 800 000kt ex moms.

INSTALLATIONSKOSTNAD

Totalt for Per Igh (snitt,

féreningen som totalsumma
kollektiv dividerat med 59)
TE / Installation 1 800 000 30 508
Kapitalkostnader (pantbrev etc) 36 000 610
Moms (betalas, men fir tillbaka) 450 000 7627
Summa 2286 000 38 746

AVBETAINING / ARSUTGIFT

Kostnader (resultatpaverkande f6r BRF)

Avskrivningar 20 ar 90 000
Rinta (ar 1) 72 000
Kostnad / it 162 000
Procent av produktionskostnaden i
Lan 1 800 000 100% beldning
Procent av produktionskostnaden i
Kapitaltillskott 0 0% kapitaltillskott
Summa 1 800 000
Léan Rinta

1 800 000 | 4% |

Avskrivningstid / ar

[ 2ol

Amortering/ar 90 000 kr
Rinta/ar 72 000 kr
Summa/ar 162 000 kr
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Investeringen av solceller kan betalas pd tva olika vis.

Antingen belanar féreningen till investeringen och da blir amorteringen motsvarande avskrivningstiden,
dvs 20 4r. Under dessa 20 ir betalas rinta och man gér amortering.

Kostnaden faller inom foreningens befintligt I16pande ekonomi, eller sd ligger man det separat pad
avgiftsavin och nir investeringen ér avbetalad férsvinner den raden.

Ligenhetens andel av amorteringen registreras varje ar (precis som all annan amortering som féreningen
g0Or) och dr avdragsgill vid framtida férsiljning. Detta kallas kapitaltillskott i KU55-blanketten som
féreningen redovisar till Skatteverket.

Det andra alternativet 4r att varje medlem erbjuds mojligheten att kunna betala av sin andel av féreningens
investering direkt. Detta dr ett frivilligt kapitaltillskott. Hur respektive medlem viljer att finansiera sitt
frivilliga kapitaltillskott 4r helt upp till var och en, men det finns flera f6érdelar.

Ett kapitaltillskott dr avdragsgillt vid en framtida forsiljning av ligenheten. Man behover inte betala
téreningens rintekostnad och man bibehiller en ligre manadsavgift pé ligenheten.

Om man viljer att belana beloppet privat kan man erhalla upp till 30% rinteavdrag i sin privata
deklaration.

Pa nistkommande sidor finns tabeller f6r hur stor del av investeringen pa 1.800.000kr som hér till
respektive ligenhet. Summan férdelas enligt de faststillda andelstalen i ekonomisk plan.

Respektive ldgenhets andel av investeringen, och summa som ir méjligt att ldgga 1 kapitaltillskott f6ljer av
nedan tabell. Andelstalet 4r det faststillda i ekonomisk plan, och kapitalandelen dr ligenhetens andel av
investeringskostnaden. Manadskostnaden ir den kostnad som lidggs pa avgiftsavin varje manad, med de
kinda kostnader vi har i skrivande stund och med en kalkylrinta pa 4%

Lgh-nr Andelstal | Kapitalandel Minadskostnad
A1101 1,660% 29 880 224
A1102 1,810% 32 580 244
A1103 2,020% 36 360 273
A1201 1,660% 29 880 224
A1202 1,810% 32 580 244
A1203 2,020% 36 360 273
A1301 1,660% 29 880 224
A1302 1,810% 32 580 244
A1303 2,020% 36 360 273
A1401 1,660% 29 880 224
A1402 1,810% 32 580 244
A1403 2,020% 36 360 273
A1501 2,060% 37 080 278
A1502 2,020% 36 360 273
B2101 1,660% 29 880 224
B2102 1,810% 32 580 244
B2103 2,020% 36 360 273
B2201 1,660% 29 880 224
B2202 1,810% 32 580 244
B2203 2,020% 36 360 273
B2301 1,660% 29 880 224
B2302 1,810% 32 580 244
B2303 2,020% 36 360 273
B2401 1,660% 29 880 224
B2402 1,810% 32 580 244
B2403 2,020% 36 360 273
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B2501 2,620% 47 160 354
C3101 1,770% 31 860 239
C3102 1,810% 32 580 244
C3103 2,020% 36 360 273
C3201 1,770% 31 860 239
C3202 1,810% 32 580 244
C3203 2,020% 36 360 273
C3301 1,770% 31 860 239
C3302 1,810% 32 580 244
C3303 2,020% 36 360 273
C3401 2,060% 37 080 278
C3402 2,020% 36 360 273
D4101 1,580% 28 440 213
D4102 1,460% 26 280 197
D4103 1,530% 27 540 207
D4104 1,210% 21780 163
D4201 1,580% 28 440 213
D4202 1,460% 26 280 197
D4203 1,530% 27 540 207
D4204 1,210% 21780 163
D4301 1,580% 28 440 213
D4302 1,460% 26 280 197
D4303 1,530% 27 540 207
D4304 1,210% 21780 163
E5101 1,300% 23 400 176
E5102 1,120% 20 160 151
E5103 1,280% 23 040 173
E5201 1,300% 23 400 176
E5202 1,120% 20 160 151
E5203 1,280% 23 040 173
E5301 1,300% 23 400 176
E5302 1,120% 20 160 151
E5303 1,280% 23 040 173

Summa: 99,940% 1798 920 13 492

ANDRING AV STADGAR FOR ATT MOJLIGGORA ANVANDNING AV FLERA ANDELSTAL

For att kunna gora frivilliga kapitaltillskott maste féreningens stadgar medge det. Det fordrar alltsa en
stadgedndring, och forslag till dndring av stadgarna §8 lyder som féljande:

“Féreningen kan ha flera andelstal. Arsavgifierna firdelas pa bostadsrittskigenheterna i forhdllande till
ligenheternas gallande andelstal samt skuldandelstal.

Andelstal A (drift-, och underhallsandelstal) faststills for foreningens fulla kostnader for drift, underball av
foreningens fastighet samt kostnader for eventuella gemensambetsanliggningar, grundbelaning samt de
bokforingstekniska posterna for avskrivning samt avsdattning till framtida underhall.

Skuldandelstal for lan faststills for tickande av foreningens kostnader och amortering for respektive lin som dr
Sforemal for frivilligt kapitaltillskott.

Ett frivilligt kapitaltillskott kan inte dterbetalas”

Stadgedndring skall alltsa beslutas pa tva féreningsstimmor 1 f6ljd.
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FRAGOR FRAN INFORMATIONSMOTET:

Batterilagring, kan man lagra elen?
Finns att k6pa, men tyvirr dr batterierna mycket platskrdvande samt kostnaden dr hutlésa

Grona avdrag:

En BRF ir inte berittigad till nigra gréna avdrag eftersom det ar skattereduktion, och féreningen betalar
inte skatt (annat dn fastighetsskatten, men den kan man inte géra avdrag mot).

Det finns heller inga bidrag f6r férening att s6ka £6r installation av solceller.

Vem forhandlar elpriset:

I slutinden ir det styrelsen som beslutar vilket elpris som ska debiteras medlemmarna, och det ir normalt
sett ocksa styrelsen som férhandlar féreningens avtal, inklusive elavtalet.

Diremot stir det alltid styrelsen fritt att adjungera arbetsuppgifter till personer utanfdr styrelsen, om
nigon exempelvis sitter pa bra kontakter eller god kompetens.

Beslutsforhet:
Enkel majoritet vid en (Ist) féreningsstimma f6r IMD och solceller.
Andring av stadgar kriver enkel majoritet vid tvd av varandra efterféljande féreningsstimmor.

Fragor kring det ekonomiska/administrativa i projektet:
Madeleine Herrmann
madeleine@phforvaltning.se

Fragor kring det tekniska i projektet:
Peter Fernlund och Thomas Palm
fernlund.peter@gmail.com

thomas.palm99@gmail.com
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Hir kommer en sammanfattning p4 den information som kommit p4 bide drsstimman i viras
och nu 1 december fOr samtliga medlemmar

Efter arsskiftet dr det extra medlemsstimma for BRF Riggen 1

Pa stimman skall vi vilja om vi vill ha solceller pa hustaken och om vi skall kunna nyttja den el vi far
sjilva samt vilja om vii steg 1 skall installera IMD och fa ligre kostnader f6r el abonnemangen.

IMD ir en grundfdrutsittning f6r att kunna nyttja egen el fran solen.

Bakgrund solceller och IMD i Riggen

*  Islutet av 2022 fragade styrelsen om det fanns intresserade som kunde underséka om det gick att
ha solceller pa taken. Grupp bildades bestdende av Arne Carlsson, Thomas Palm och Peter
Fernlund (alla tre boende i féreningen)

*  Separat Motion skickades in till styrelsen infér drsstimman om IMD
*  Svar frin styrelsen var att IMD skulle ingd i arbetet med solceller

*  Arbetet med att ta fram offerter i konkurrens mellan olika entreprenérer skedde under varen och
resultat presenterades pa drsstimman

* Dialog férekom med kommunen om bygglov och brandskyddsregler samt med Kalmar Energi
som positiva till bide IMD och solceller.

Resultat:
* Nu finns en moéijlig 16sning med IMD och en 16sning med solceller

Pa arsstimman presenterades arbetet och 6verlimnades till styrelsen som bad oss i gruppen att fortsitta
arbetet sa att vi kunde ro projektet i hamn

Elpriserna idag och framéver

*  Vihar de senaste aren haft elpriser hos oss 1 Kalmar, elprisomrade 4 till betydligt hégre nivier 4n
tor endast nagra ar sedan.

*  Dessutom vet vi vet nu att enligt ett EU-beslut sa kommer Sveriges priser att héjas da vi har
mycket ldgre dn Gvriga Europa.

* Prishdjningar pa upp till 20% fran ar 2024 ir vad som diskuteras och d4 ir det viktigt att redan
nu se pa alternativ som gor att kostnaderna inte rusar utan tvirtom kan hallas pa en ldgre niva.
(kdlla svenska kraftnit 3:c oktober -23)
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IMD Individuell mitning och debitering
Vir grannférening, Spantrutan har infért IMD med mycket positivt resultat
Ake Akesson i grannféreningen Spantrutan:

V75 har haft IMD i snart ett ar och det har blivit uppskattat av medlemmarna. Vi ser att elfakturorna hos var och en har
blivit billigare rent generellt. V7 bar dérfor sagt npp Hansa-avtalet med Kalmar energi och frian o med 1 Jan kiper rirlig el.
Var fribetsgrad dkar vart vi vill vanda oss.”

Vad ar IMD?

IMD betyder Individuell Mitning och Debitering vilket ér ett lagkrav i nyproducerade bostider frin 2021
och vira hus hann byggas innan dess sd vi har inte individuell mitning pd varken varmvatten, el eller
virme. Med IMD ser du din egen férbrukning och betalar endast f6r den.

IMD £6r el innebir att képa el till en punkt och sedan kostnadsférdela vilket innebér att man tar bort alla
enskilda el-abonnemang och i stillet har ett abonnemang totalt vilket ger stora kostnadsbesparingar. Se
nedan:

* Idag har vi lika manga elnitsabonnemang som vi har ligenheter, dvs 59 abonnemang hos Kalmar
Energi som dr nitigare och till det kommer fastighetsabonnemang f6r féreningens allminna
elférbrukning.

*  For det betalar vi tillsammans en drsavgift fér abonnemangen ca 1500-2000ks/ ligenhet + 2000kr
(fastighetsgemensamt) vilket innebdr arskostnader pa> 108 000kr (1800 x 60)

Med IMD

*  Genom att gora en forindring 1 uppligget kan vi képa in el till endast 1 abonnemang och
kostnadsfordela sa att alla betalar £6r sin egen férbrukning via hyresavin istillet.

*  Den totala utgiften blir med det upplidgget ca 1800kr vilket 4r en besparing pa ca 106 200kr per
ar (dagens priser)

*  Summan ca 106 200kr ir totalsumman i besparing per ar med IMD.
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Offertsammanstillning pé installation och uppkoppling av IMD:

SUMMERING

Med anledning av eventuella behov av en IMD métning presenterar Energy Balance féljande anbud

Objekt: Kv Riggen

Anbudssumma: 209 900 kr

Pris exklusive moms

Leverantor IMD: EL-system

Antal méatpunkter: 59 st

Vad Riggen fir férutom alla nya elmitare ir koppling mot PH férvaltning som kommer att skicka ut
elrikningen med hyresavierna.

Samtliga boende fir uppkopplingsmdilighet f6r att kunna f6lja sin egen férbrukning per
dag/vecka/manad/ér. Dir kommer ligenhetsinnehavaren dven kunna jimfora elférbrukningen mot
féregiende dr och dven mot féreningens snittférbrukning.

Med tanke pa GDPR och anonymitet si delas inte namn och ligenbetsnummer ut offentligt.

Foérhandla om priser med elbolagen

*  Om BRF Riggen 1 rostar f6r att gd Gver till endast ett abonnemang sa kommer féreningen
dessutom att ansvara for att géra upphandlingar av el-abonnemangen.

*  Med dagens priser pa elmarknaden kommer BRF Riggen att ha stérre mojligheter att fi bra elavtal
dn den som endast férhandlar om sin egen ligenhet da Riggen har en betydligt storre
arsfoérbrukning av el.

Vilka totala summor kan Riggen férhandla om?
* 59 st enskilda abonnemang (snittférbrukning ca 2 500-2 600 kWh/ligenhet)
* 1 abonnemang for fastighetsel ( ca 110 000kWh) + den el som anvinds f6r fordonsladdning
¢ Totalt: 210 000kWh + 110 000kWh= 320 000kWh/ ér

*  Det ir stor skillnad att teckna avtal f6r 1 ligenhet med en forbrukning pa ca 2 600 kWh/ édr
jamfort med att f6rhandla om 320 000 kWh vilket ger mycket bittre férutsittningar for att fa bra
ptis.

Alternativen
¢ Ha det som det alltid har varit

*  Ga over till att képa in el till en punkt och ddrefter kostnadsfordela pa respektive boende efter
aktuell forbrukning vilket ger en besparing per ligenhet
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Solceller pa taken kan sinka elpriserna ytterligare

*  Offerter och underlag finns for att investera i solceller som kan sinka kostnader f6r
elférbrukningen inte bara till féreningens gemensamma férbrukning utan el som produceras av
solcellerna kommer dven att bidra till att sinka kostnaderna fér varje boende som nyttjar el dagtid
da solen skiner.

* Den el frin solcellerna som produceras ir den billigaste och den bista besparingen i utgifter f6r
samtliga boende.

*  Blir det 6verskott av solproducerad el kan den siljas mot ersittning till ett nidtbolag

Solceller pa taken

Ca 314 st paneler 4 425W

5 vixelriktare (1 per hus)
Monteras parallellt med takytan.
Se bild pa vara 5 hustak med sol-

celler som svarta rutor

Vad hinder nu?
Om stimman réstar f6r IMD och solceller:
Da uppdateras offerter och kontrakt skrivs med entreprenér
Om stimman viljer att inte g pa forslaget:
D4 blir det ingen IMD och inga solceller
Tidplan for installation, nér kan vi se resultat
* Beroende pa resultat 1 val pa extrastimman

*  Under tidig vir bor arbete vara 1 ging.

Fragor:

Hor av er via email med fragor sa svarar vi sa fort det 4r mojligt
Peter Fernlund och Thomas Palm

fernlund.peter@gmail.com

thomas.palm99@gmail.com
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