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Forord

BeBo (Energimyndighetens bestéllargrupp for energieffektiva flerbostadshus) har
funnits sedan 1989 och ar ett nitverk av fastighetsdgare och med Energimyndigheten
som huvudfinansiar.

BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestéllarkompetens leda till att energieffektiva
system och produkter tidigare kommer ut pa marknad. Utvecklingsprojekten ska visa
pa goda exempel med effektiv energianviandning samtidigt som funktion och komfort
inte forsamras utan snarare forbattras.

Denna forstudie utgor en kartlaggning av kunskapslaget avseende indata i
lonsamhetskalkyler hos BeBos medlemsforetag. Behov av och intresse for en
kunskapshdjande insats inom d@mnet undersoks.
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Sammanfattning

Det kan upplevas svart for fastighetsdgare att bedoma rimligheten i
lonsamhetskalkylers indata och resultat. Denna forstudie har genom en
enkdtundersokning kartlagt kunskapsnivin men dven vilka svarigheter som BeBos
medlemmar upplever vid skattning av indata. Enkatsvaren lyfter bland annat fram att
50 % av medlemsforetagen som svarade pa enkaten stéller hogre krav pa sina
investeringar dan vad som borde vara ekonomiskt nodvandigt, att anvanda
kalkylperioder emellanat ar i kortaste laget for att efterstrava langsiktig lonsamhet och
att flera av de studerade medlemsforetagen uttrycker att de onskar fordjupad kunskap
inom lonsamhetskalkylering och -bedomning.

I enkitsvaren samt en omvirldsanalys framkom att det ibland saknas riktlinjer for
indata bade inom foretaget men ocksa pa ett samlat och lattillgangligt stille fran
myndigheter och branschorganisationer.

De tre studerade kalkylexemplen visar att i langsiktiga 16nsamhetskalkyler utgor
energikostnaden ofta en stor del av den energibesparande atgirdens totala
livscykelkostnad. I 1angsiktiga lonsamhetskalkyler for energiatgarder bor darfor bl.a. de
indata som ar sammankopplade med energikostnaden dvs. kalkylranta, energipris,
energiprisutveckling, energibesparing och kalkylperiod varieras i kanslighetsanalysen.

Konsekvenser vid 6ver-/ underskattning av olika indatavariabler redogors oversiktligt i
forstudien. Viarderingen av indata och beslutsprocessen infor kalkylen ar viktig for att
minska att beteendevetenskapliga snedvridningar gors vid skattning av indata. Om
forsiktighetsprincipen jamt tillimpas under en langre tid i ett fastighetsbolag kan
konsekvensen bli att energieffektiviseringsmal inte kan uppnaés. Tillaimpas "lycko-
kalkyler” under en langre tid kan konsekvensen bli att felinvesteringar gors med
ekonomiska forluster som f6ljd och att stora mangder kapital binds upp for lang tid
framover. I forstudien beskrivs nagra verktyg for att hantera osiker indata bl.a. genom
olika typer av kanslighetsanalyser och en checklista.

Baserat pa kunskapsliget, utifran enkitsvaren och vilka investeringskonsekvenserna
kan bli rekommenderas en kunskapshojande insats i form av workshops inom
fokusomradet lonsamhet samt att BeBos 1onsamhetskalkyl vidareutvecklas.
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Bakgrund

Det upplevs ofta svart for fastighetsiagare att bedoma rimligheten i indata i
lonsamhetskalkyler for energiatgarder. Erfarenheter frin genomférda "BeBo
raknestugor” inom innovationskluster fokusomrade lonsamhet visar dels att
osakerheter rader vid skattning av indata och dels att kunskapsnivan emellanét ar lag
gallande sambandet mellan indata och dess investeringskonsekvenser.

Forstudien avser att ge forstaelse for vilken indata som ar kanslig for fordndringar och
hur de olika parametrarna paverkar lonsamhetskalkylens utfall. Denna forstudie har
med hjalp av en enkét, rakneexempel och analys utrett vilka kunskapsgap som finns
och vad som bor fokuseras pa i framtida projekt inom omradet.

Lonsambhet ar ett av BeBos fordjupningsomraden dar fragestillningar, verktyg, hinder
och mojligheter utreds i fokuserade forstudier, projekt och seminarier. Detta med syfte
att sprida information och dela erfarenheter for att bygga upp kunskap om
lonsamhetskalkylering och affirsméssiga investeringsbeslut i
energieffektiviseringsatgirder.

Inom BeBos fordjupningsomrade 1onsamhet finns ett samarbete med Anders Sandoff
och Conny Overland pa Handelshogskolan i Goteborg, vilka har bidragit med idéer till
forstudiens innehall och tankar kring fortsatta projekt inom omradet.
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Mal och Syfte

Syftet med forstudien ar att underlatta for fastighetsdgare géllande vilken indata de ska
anvanda och ge forstaelse for hur den valda indatan paverkar utfallet i
lonsamhetskalkyler for energiatgiarder. Forstudien belyser vad konsekvenserna kan bli
for fastighetsagare som over-/ underskattar indatavariabler i lonsamhetskalkyler.

Malet med forstudien ar att forenkla for fastighetsagare att avgora vilken indata som ar
rimlig respektive kinslig i lonsamhetskalkyler for energiatgarder. Forstudien avser att
oka forstielsen for sambandet mellan indata och investeringskonsekvenser. Vil valda
indata och en forstaelse for dess paverkan pa resultatet hjilper till att bidra till att
langsiktigt lonsamma energiinvesteringar genomfors och energimal uppnas. Forstudien
amnar ge forslag pd om en kunskapshdjande insats behovs och i sa fall i vilken form.
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Avgransning

Studien ar avgransad till att omfatta BeBos medlemsforetag. Denna avgransning
gjordes for att i forstudien fokusera pa upparbetade kontaktvagar till
medlemsforetagen. En bredare kartliggning hade kravt ett arbete med att hitta
relevanta kontaktpersoner i andra foretag vilket hade kravt mer resurser.

Forstudien syftar till att ge en forsta insikt i kunskapslaget hos fastighetsiagare som
genomfor lonsamhetskalkyler for energieffektiviseringsatgarder.

Resonemang och slutsatser i forstudien galler enbart for lonsamhetsbedomningar vid
investeringar i energieffektiviseringsatgarder i flerbostadshus.

Detta ar en forstudie och fordjupade analyser har darfor inte genomforts.
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Genomforande

En enkiatundersokning med BeBos medlemsforetag har utforts dar enkatfragorna
bestod av fragestillningar kring vilken indata som vanligtvis anvinds, var information
géllande riktlinjer inhdmtas och vad som anses svéarast for att fa en trovardig
lonsamhetskalkyl.

En omvarldsanalys av riktlinjer for indata har aven utforts. For respektive indata
beskrivs om den ar foretagsspecifik eller om den behover skattas. En beskrivning gors
av de riktlinjer for indata som finns fran myndigheter och branschorganisationer. For
de indata som behover skattas/ prognostiseras beskrivs var man som fastighetsigare
kan hitta statistik och underlag for skattningen.

Tre kalkylexempel genomfordes for att visa vilka indata som kan vara kansliga i
lonsamhetskalkyler for energieffektiviseringsatgarder. Kalkylexemplen hiamtades bl.a.
fran medlemsforetagen.

For att exemplifiera hur man kan hantera osiaker indata beskrivs olika typer av
kanslighetsanalyser och en checklista har tagits fram inom forstudien.

Utifran enkitsvaren, omvarldsanalysen och tidigare erfarenheter fran BeBos
raknestugor sammanstélldes rekommendationer kring vidare projekt.
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Resultat och analys

Riktlinjer for indata

En svarighet med att utféra en 16nsamhetskalkyl kan vara att avgéra om de indata som
man anvander sig av dr rimliga. En del av de indata som anvénds i lonsamhetskalkyler
ar foretagsspecifika, en del ar baserade pa erfarenhetsviarden och andra behover antas.
I foljande avsnitt presenteras riktlinjer frdn myndigheter och branschorganisationer for
nagra av de indata som kan vara svara att bestamma.

Kalkylhorisont

Bostadshus ar en produkt med lang livsldngd pa en stabil marknad, varfor langsiktiga
kalkyler ar en nodvandighet. I BeBos lonsamhetskalkyl ar kalkylperioden forinstalld pa
50 ar och om man vill kalkylera med en kortare kalkylperiod gar det i kalkylen att andra
den. Energiatgiarder genererar ofta energibesparingar under ménga ar och om en for
kort kalkylperiod ansétts kan man i Ionsamhetskalkylen ga miste om framtida
energibesparingar.

Kalkylperioden kan vara en tidsperiod foretaget faststillt for en viss typ av investering.
Olika fastighetsbolag har olika satt att faststilla kalkylperioden pa ex. utifran
ekonomisk livslangd, teknisk livslangd, av investeraren uppskattad livslangd,
planeringshorisont etc. Det finns ett flertal fastighetsbolag som i sina foretagsspecifika
riktlinjer for lonsamhetskalkyler faststallt olika kalkylperioder for klimatskal-
respektive installationsétgiarder. Det finns inga generella riktlinjer kring vilken
kalkylperiod som bor anvindas.

Avkastningskrav

Kalkylrantan kallas den lagsta avkastningen som en investerare kriaver av en
investering. Det finns allt frdn enkla modeller till komplicerade teoretiska modeller for
att ta fram kalkylrantan. Kalkylréantan faststills oftast centralt i foretaget och revideras
vid behov.

Kalkylrinta i privata foretag
En modell for att satta rantan kallas “capital asset pricing model” mer kind som CAPM.

CAPM ger ett avkastningskrav pa foretagets egna kapital. Ett foretag finansieras dock
valdigt sillan enbart av eget kapital utan bestar oftast av bade rantebarande och icke

> Indata i Idnsamhetskalkyler - hantering av risk och osdkerhet Sida 9 (36)
> Version: Version 1
> Sara Espert



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

rantebarande skulder. Dar blir WACC, eller Weighted average cost of capital en viktig
faktor. Med WACC erhaller man en viktad rantesats som tar hansyn till foretagets
finansiering och kapitalstruktur.

Kalkylranta i offentliga organisationer

I Sverige finns ingen generellt satt kalkylranta som offentliga organisationer ska
anvanda sig av. Det ar istéllet upp till varje enskild organisation att fatta beslut om
vilken kalkylrdnta som ska anvindas i de enskilda fallen.

Allmannyttiga kommunala bostadsbolag ska enligt Lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, bedriva sin verksamhet enligt affirsmassiga principer.
Affarsmaissiga principer innebar bl.a. att kommunen ska stilla ett marknadsmassigt
avkastningskrav pa bolaget. Ett sidant avkastningskrav ska utgd fran den lokala
marknaden och motsvara det avkastningskrav som en jamforbar privat dgare staller pa
ett jAmforbart bostadsbolag, men ocksé ta hiansyn till foretagets egna forutsiattningar
och dess langsiktiga perspektiv pa verksamheten. (SKL, 2013)

Internranta

Lonsamhetsmetoderna som anviands inom BeBo och Belok skiljer sig at vilket innebar
att olika lonsamhetstermer anvinds. Inom BeBo anvinds framst termen kalkylranta
eftersom BeBos lonsamhetskalkyl bygger pa nuviardesmetoden. Beloks
lonsamhetskalkyl bygger pa internrantemetoden varfor internrinta ar mer vanligt
forekommande inom Beloks verksamhet. Internranta ar den ranta som medfor att
kapitalvardet i en investeringskalkyl ar lika med noll. Internrantan visar forenklat
uttryckt vad man far i avkastning och kalkylrantan vad man kraver i avkastning av en
viss investering.

Grundinvestering, reinvesteringar och
o
underhallskostnader

En investering i en energidtgird innebar dels en grundinvestering men dven lopande
betalningsstrommar i form av reinvesteringar och underhéallskostnader. Varje foretag
bor, med hansyn till sin unika verksamhet, upprétta en checklista for vilka poster, ex.
sunk costs, egna befintliga resurser, utbildning/ inkérning etc., som ska inga i
grundinvesteringen. En satt att uppskatta grundinvestering, reinvesteringar och
underhallskostnader i Ilonsamhetskalkyler i tidiga skeden ar att anvdnda en katalog
med schablonkostnader ex. REPAB Fakta eller Wikells Sektionsfakta. En god idé ar att
samla in aterkopplade faktiska kostnader i en erfarenhetsbank inom foretaget t.ex. kan
efterkalkyler utforas och i samband med detta kan verkliga kostnader aterkopplas till
en erfarenhetsbank.
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Energibesparing och -taxekonstruktioner

Energi- och effektbesparingen ska anges i kr/ar i BeBos lonsamhetskalkyl. Innan man
borjar anvinda BeBos lonsamhetskalkyl behover man berakna hur stor arlig energi-
och effektbesparing som atgarden forvantas ge. BeBos lonsamhetskalkyl ar inte ett
energiberakningsverktyg och resultaten fran lonsamhetskalkylen bygger pa att energi-
och effektberdkningarna genomforts pa ett noggrant och korrekt sitt.
Energiberikningen kan goras baserat pa erfarenhetsvirden eller med ett
energisimuleringsverktyg ex. IDA ICE eller VIP Energy. Ett noggrannare resultat
erhélls med ett energisimuleringsverktyg men i tidiga skeden kan erfarenhetsviarden
vara tillrackliga.

De flesta el- och varmeleverantorer har idag prismodeller som ar uppbyggda med flera
ingdende komponenter och framriakning av energi- och effektkostnadsbesparingen i kr
kan vara komplext och tidskrdavande. For att ta reda pa energi- och effektkostnaden
med géllande prismodeller kan en fastighetsidgare vinda sig till sin energileverantor
och efterfraga ett berikningsverktyg. Det ar dock inte alla energileverantérer som har
ett berakningsverktyg att erbjuda till sina kunder.

Svarigheterna med att gora korrekta bedomningar av kostnadsbesparingen av en
energieffektiviseringsatgird studeras i den parallella BeBo-forstudien
Kostnadsbesparing vid energieffektivisering i forhallande till differentierade el- och
fjarrvdarmepriser — Forstudie (2017). Inom forstudien har studenterna Olle Ekberg och
Simon Andersson fran Lunds Tekniska Hogskola, tagit fram ett forslag pa hur ett
verktyg som motsvarar behovet som utreds inom forstudien kan se ut. Detta
prototypverktyg finns tillgangligt pa forstudiens webbplats under bendmningen
PRISMO, och det kan anvindas for att gora kostnadsberakningar avseende
forandringar i fjarrvarme- eller elanvandning — dar instillningar for de aktuella
leverantorernas prismodeller kan goras. Notera att verktyget bygger pa att den enskilda
anvandaren gor dessa anpassningar och att anpassningsmojligheterna ar uppbyggda
efter hur prismodellerna ser ut hos huvuddelen av fjarrvirmeleverantorerna inom
Prisdialogen, och de storsta elnitsdgarna, vilket innebar att det kan finnas enskilda
prismodeller som verktyget inte klarar av att hantera.

Energiprisutveckling

En Ionsamhetskalkyl for energidtgarder speglar ofta energibesparingar och kostnader
som intraffar under 1ang tid, ex. ar det inte ovanligt att anvdnda en kalkylperiod pa 30-
50 ar. Det ar viktigt att energiprisutvecklingen som ansétts i Ionsamhetskalkylen
speglar hela kalkylperioden. Exempelvis, om en for kortsiktig energiprisutveckling
ansatts kan l1onsamhetskalkylens resultat vara baserat pa under-/6verskattade framtida
energikostnader. Att bedoma hur energipriset kommer att utvecklas under
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kalkylperioden ir inte enkelt eftersom det kan bero pé séval lokala-, nationella- som
internationella forutsattningar.

Sedan ar 1996 ger Nils Holgersson Gruppen arligen ut rapporten “Fastigheten Nils
Holgerssons underbara resa genom Sverige”. I rapporten “forflyttas” en
bostadsfastighet genom landets samtliga 290 kommuner for att jamfora kostnader for
sophamtning, vatten och avlopp, el och uppvarmning. Rapportens syfte ar att redovisa
de prisskillnader som finns mellan olika kommuner och malet ar att skapa debatt som
kan leda till sankta priser for kunderna. Nils Holgersson Gruppens medlemmar ar for
narvarande HSB Riksforbund, Hyresgastforeningen Riksforbundet, Riksbyggen och
SABO. Denna rapport kan anvandas for att bevaka den historiska el- och
fjarrvarmeprisutvecklingen. Rapporten siger dock ingenting om den framtida el- och
fjarrvarmeprisutvecklingen vilket ar 6nskvart att veta i Ionsamhetskalkyler som speglar
framtida betalningskonsekvenser. (2017)

Elprisutvecklingen i Norden ar svar att forutspa eftersom saval produktion som
anvandning av el dr viderberoende. Energiforetagen Sverige (Branschorganisation
som samlar nira 400 foretag som producerar, distribuerar, siljer och lagrar energi)
sammanstaller vecko-, manads- och arsvis statistik for det genomsnittliga
elmarknadspriset i Sverige samt tar fram prognoser for framtiden. (2017)

Energimyndigheten upprattar vartannat ar en langsiktsprognos (Energimyndigheten,
2016) med scenarier Over Sveriges energisystem, vilken innehaller scenarier med
prognoser for branslepriser och pris pa utslappsratter, daribland elprisutvecklingen 5,
10, 20 och 30 ar framét i tiden. (2017)

Fjarrvarmepriset varierar mellan olika orter eftersom fjarrviarmepriset sitts utifran
lokala forutsattningar dvs. branslepriser och hur fjarrvirmenitet ser ut pa orten.
Energiforetagen Sverige samlar varje ar in prisstatistik for fjairrvarme fran branschen.
P& Energiforetagen Sveriges hemsida finns den samlade branschstatistiken for
fjarrvarmeprisutvecklingen de senaste 10 aren. Priserna redovisas per kommun och for
smahus, mindre flerfamiljshus och storre flerfamiljshus. For att ta reda pa vilka
faktorer som bestammer fjarrvirmepriset pa en viss ort och hur den lokala
prisutvecklingen ser ut pa sikt kan en fastighetsdgare vinda sig till sin lokala
fjarrvarmeleverantor. (2017)

Forutom att forutspa energiprisutvecklingen ar det svart att veta hur
energitaxekonstruktionerna ser ut i framtiden. Energitaxestrukturuppbyggnaden, ex.
med olika viktning pa effekt- och energikomponenten, ger en direkt paverkan pa den
ekonomiska lonsamheten for energieffektiviseringsatgarder i en byggnad. Att ha en
dialog med sitt energibolag eller en kunnig konsult kring vilka forandringar som ar att
vanta ar en god idé for att undvika felinvesteringar.
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Kunskapslaget avseende indata i

|[dnsamhetskalkyler

En enkét skickades ut till kontaktpersoner for BeBo pa BeBos medlemsforetag 2017-
06-08 och en paminnelse skickades ut den 2017-07-10. Totalt skickades enkaten till 23
fastighetsiagare varav 10 svar inkom pa enkaten. Syftet med enkéaten var att kartlagga
dels vilken indata som BeBos medlemsforetag anvander sig av, var riktlinjer inhamtas
och vilka svarigheter som upplevs for att fa en trovardig lonsamhetskalkyl. Ett urval av
enkitsvaren presenteras och analyseras i foljande avsnitt. Samtliga enkétsvar finns i
Bilaga 1 Formuldrsresultat enkdt - Indata i lonsamhetskalkyler.

7. Ange vad ni anser dr de viktigaste beslutskriterierna for att utvdrdera en

investerings ekonomiska attraktivitet:

5
j —
d
0 0 0
v N — '

10

Aterbetal Nuvirde Internrdn Kapitalvdr Rantabilit Direktavk Produktk
astning alkylering

ningstid (NPV, ta(IRR) dekvot et
(pay nettonuv (nuvardet
back) arde, Jarundiny
diskonter estering)
at varde)
Fritextsvar:

Annuitet, kan da direkt jamf&ra atgardsalternativ med olika livslangd.
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marknads vinstber3

Andra
kriterier:

For de av BeBos medlemsforetag som svarade pa enkiten ar aterbetalningstid,
nuviarde, internrdnta och direktavkastning de viktigaste beslutskriterierna for att

utvirdera en investerings attraktivitet.
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Halften av medlemsforetagen som svarade pa enkiten uppger att de anser att
aterbetalningstid i kombination med direktavkastning ar de viktigaste
beslutskriterierna. Aterbetalningstid 4r i manga fall inte ett limpligt beslutskriterium
for fastighetsinvesteringar som ofta ar langsiktiga med stora betalningsstrommar langt
in i framtiden. En invindning mot att anvinda aterbetalningstid ar att metoden inte tar
hansyn till de betalningar som infaller efter aterbetalningstidpunkten. Trots
invindningar sa anvinds metoden dnda i stor utstrackning inom fastighetsbranschen.
Detta beror formodligen framst pa att aterbetalningstiden ar enkel att berdkna och att
metoden belonar investeringar som snabbt betalar sig. Att rdkna och ta beslut enbart
baserat pa aterbetalningstid for en energiinvestering ger inte hela bilden. Med nuvarde
eller internranta som baseras pa diskonterade kassafloden over investeringens hela
livscykel far man en ordentlig bild av ekonomin dven efter aterbetalningstiden.
Nuvirde och internrianta kan avslgja att en stor investering kan bli Ionsammare dn vad
aterbetalningstiden antyder.

Det faktum att aterbetalningstidskravet blir hogre an kalkylrantekravet gor att
aterbetalningstiden blir styrande snarare dn kalkylrantan vid bedomning om
investeringars lonsamhet. Att aterbetalningstidskravet blir hogre dn kalkylrantekravet
beror pa att investeringen behover vara 16nsam pa en “kort” tid med
aterbetalningstidskravet och att kostnadsbesparingar efter denna tidpunkt inte kan
medriknas for att uppfylla kravet. Om vi antar att investeringar genomfors sa linge de
uppfyller bade aterbetalningstid och nagot av de andra beslutskriterierna sa blir
lonsamhetskravet hogre dn det borde vara utifran den faststillda kalkylrantan. Detta
indikerar att cirka halften av BeBos medlemsforetag stiller hogre krav pa sina
investeringar dn vad som borde vara ekonomiskt nodvandigt.

8. Vid vilka grdnser i allmdnhet accepterar eller forkastar ni en
energieffektiviseringsinvestering?

Antal svar 10

Atgarder som med vara satta kalkylranta, prisutveckling och bestamda livslangder uppvisar lonsamhet under férutsattning att de ryms inom
var safta grans for arliga investeringar utan att paverka det som vi maste investera i sdsom tvingande underhall och nyproduktion.

Maste ha éver 5% internranta

7 ar

Det saknas tydliga riktlinjer.

IRR mimdre &n 7 %, det beror lite pa beddmd risk

Ca aterbetalningstid kortare an 10 &r, ca direktavkastning mer &r 5,5%

svart att svara pa sa har.. om payofitid &r mindre &n tio &r s4 &r det mycket intressant. Om payofftiden dverstifger 20 &r sa minskar
intresset, fast om systemet anda uppnatt teknisk livslangd och méste bytas ut sa kan det &nda vara ett alternativ.

Pay-off < 10 ar och vid investering ett positivt nuvarde utifran kostnader, besparingar, avkastning, inflation m m.

bostader 6%

kommersiellt 7%

Beror pé projekt. 9 % IRR for komplexare projekt med hag risk. Exempelvis varmepumpar, dar det dr svart att férutse prisutvecklingen for el
och vérme, vilket bada paverkar l6nsamheten betydligt.

0 hoppade &ver denna fraga

> Indata i Idnsamhetskalkyler - hantering av risk och osdkerhet Sida 14 (36)
> Version: Version 1
> Sara Espert



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

BeBos medlemsforetag har olika typer av krav pa en investerings lonsamhet pga. att de
anvander sig av olika kalkylmetoder. Enkatsvaren indikerar att det finns andra faktorer
an avkastningskravet uttryckt i NPV, IRR, aterbetalningstid etc. som tas med i
bedomningen om en energieffektiviseringsinvestering accepteras eller forkastas. De
faktorer forutom NPV, IRR och éterbetalningstid, som nidmns i enkdtsvaren ar budget,
planerat underhéll, bedémd risk och prisutvecklingsrisk.

Det ar svart att bedoma om de angivna avkastningskraven ar rimliga for de studerade
medlemsforetagen. Det ar viktigt att nivan pa avkastningskravet speglar de
forhéllanden som galler i dagsldget och att uppdatering sker regelbundet.

Enkatsvaren visar ocksa att nagra av medlemsforetagen har olika avkastningskrav pa
olika typer av investeringar eller objekt. De skillnader som namns ar olika
avkastningskrav pa investeringar i bostader och kommersiella fastigheter, olika krav i
olika investeringsprojekt beroende pa komplexitet och risk. Ett medlemsforetag anger
att de hanterar osidker indata som en risk och darfor hojer de avkastningskravet for
projekt med osidker indata.

9. Ar ert avkastningskrav stllt for att ge kortsiktig vinstmaximering eller ldngsiktig
lonsamhet?

15

12

10

0 0
o) A ’

Langsiktig l6nsamhet Kortsiktig vinstmaximering Annat, ange vad:

Samtliga BeBo medlemsforetag som svarade pa enkiten anger att deras
avkastningskrav ar stéllt for att ge 1angsiktig lonsambhet. I en tid dar “héallbar
fastighetsutveckling” ar ett trendord ligger svaren pa denna fraga i linje med hur
branschen generellt resonerar och marknadsfor sig. Vad ett langsiktigt avkastningskrav
ar och huruvida BeBos medlemsforetag har langsiktiga avkastningskrav har inte
utvirderats i denna forstudie.
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10. Anser ni att er organisation under- eller Gverinvesterar i
energieffektiviseringsatgdrder?

10

Underinvesterar Lagom niva Gverinvesterar Vet gj

De personer som svarat pa enkdten anser att deras medlemsforetag antingen investerar
pa en lagom niva eller underinvesterar i energieffektiviseringsatgarder.

Tidigare i rapporten, fraga 7, finns indikeringar att BeBos medlemsforetag stiller hogre
krav pa sina investeringar dn vad som borde vara ekonomiskt nodviandigt. Ett for hogt
stillt avkastningskrav under en langre tid kan f3 till foljd att lonsamma investeringar
inte genomfors, vilket av medarbetare kan upplevas som att foretaget underinvesterar.
Det kan dven finnas andra forklaringar till att en organisation har en restriktiv héallning
i investeringssammanhang. Den person som svarat pa enkaten kan dartill ha en
personlig upplevelse som inte behover stimma 6verens med organisationens
investeringsniva och —takt i energieffektiviseringsatgirder.

> Indata i Idnsamhetskalkyler - hantering av risk och osdkerhet Sida 16 (36)
> Version: Version 1
> Sara Espert



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

12. Skiljer sig kalkylrdntan dt i olika projekt? Hur skiljer den sig at?

Antal svar 10

Ja. | nyproduktionsprojekt och vid de storre renoveringarna justeras kalkylrantan till aktuellt projekts forutsattningar, i regel &r den da lagre
en var generella kalkylranta.

Nagot. | projekt som vi definierar ha mer av "hallbarhetsperspektivet” tolererar vi lAgre avkastning pa 2-3 % Real kalkylranta
anvander inte kalkylranta

Beror pa typ av investering.

Nej, vi anvander 5 %

Beroenda av andra aktuella faktorer

vet g

Funktion av fastighetens marknadsvarde

Ja se ovan

Hégre kalkylrénta for projekt med hog risk och fler osakerheter.

0 hoppade Gver denna fraga

Det finns ingen konsensus avseende tillampning av samma kalkylranta i alla projekt.
Utifran enkatsvaren verkar det som att de flesta av de studerade medlemsforetagen
tillampar olika avkastningskrav for olika investeringar eller olika projekt. Ett
medlemsforetag tolererar en lagre avkastning i “héllbarhetsprojekt”. Ett annat
medlemsforetag kraver en hogre avkastning i projekt med hog risk och fler osakerheter.
Att tillampa olika avkastningskrav for olika typer av investeringar kan vara lampligt s&
lange som det finns rutiner for detta sa att det gors enhetligt och pa samma sétt inom
hela organisationen. Saknas rutiner for vilka avkastningskrav som ska anvindas sa
finns det en risk att personliga varderingar styr vilka investeringar som anses
lonsamma.

13. Vilket tidsperspektiv anvdnds i era investeringskalkyler avseende
energieffektiviseringsatgdrder?

Antal svar 10

MNormal livslangd enligt Repab, ger da olika for olika atgarder sa ska bli sa representativt som mdjligt.
20

7 ar

Olika beroende pa atgard

Beror pa atgard

10 &r

10, eller mer, beroende pa vad det galler.

Investeringskalkylen ar pa 20 ar

Tekniks livslangd antas=ekonomisk

50

0 hoppade 6ver denna fraga

Tidsperspektivet i investeringskalkylerna for energieffektiviseringsatgarder varierar
hos de studerade medlemsforetagen. Vissa medlemsforetag anvander en fast
kalkylperiod medan andra varierar kalkylperioden beroende pa atgard.
Tidsperspektivet som anvands av de studerade medlemsforetagen varierar mellan 7 och
50 ar, vilket ar ett relativt stort spann. Att kalkylperioden varierar kraftigt mellan de
studerade medlemsforetagen kan medfora att bedomningar avseende samma
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investeringars lonsamhet varierar kraftigt mellan bolagen. Det ar svart att bedoma vad
som kan anses vara ett rimligt tidsperspektiv eftersom det inte finns nagra generella
anvisningar/ riktlinjer kring vilken kalkylperiod som ar rekommenderad att anvanda i
lonsamhetskalkyler for energieffektiviseringar i fastigheter.

14. Vilka av foljande aspekter beaktar ni vanligtvis i beslutsunderlaget?

10

Motiv fér Samhdlls Miligkons Hyresrab Fastighet Arliga  Finansieri  Risker i Andra
genomfér nyttor ekvenser att/ svardet kassaflod ngsldsnin investerin aspekter?
ande hyrestill en g gen

dag

Enkitsvaren visar att nagra av aspekterna; motiv, samhallsnyttor, miljokonsekvenser,
hyresrabatt/-tillagg, fastighetsvirde, kassafloden och risker vanligtvis beaktas i
beslutsunderlaget. Resultatet visar att miljokonsekvenser beaktas lika ofta som
ekonomiska konsekvenser i beslutsunderlaget for energieffektiviseringsinvesteringar i
flerbostadshus. Eftersom miljokonsekvenser utgor en viktig del av medlemsforetagens
beslutsunderlag bor BeBo ta fram ett verktyg eller stoddokument som beaktar
miljokonsekvenser vid energieffektiviseringsinvesteringar. Verktyget eller
stoddokumentet ska kunna anviandas tillsammans med BeBos l6nsamhetskalkyl.

Finansieringslosningar beaktas inte sarskilt ofta i beslutsunderlagen av BeBos
medlemsforetag vilket ar anmarkningsvart. Det finns i dagslaget flera olika bidrag att
soka for energieffektiviseringsinvesteringar ex. klimatklivsbidrag, stod for renovering
och energieffektivisering i omraden med socioekonomiska utmaningar,
investeringsstod till solcellsanlaggningar m.fl. Aktorer i energibranschen erbjuder
samfinansieringslosningar vilket borde bara av intresse for de fastighetsbolagen med
begransat investeringskapital.

Risker i investeringen ar en av de aspekter som flera medlemsforetag siger sig beakta i
sina beslutsunderlag. Att beakta risker tidigt i projekt, redan i forstudier och
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beslutsunderlag, ar betydelsefullt for att hinna eliminera riskfyllda investeringar innan
det ar for sent. En del av de indata som anvands i lonsamhetskalkyler innehaller
osakerheter vilket utgor en risk om det inte hanteras pa ett kompetent satt. For att
undvika att genomféra olonsamma investeringar eller avsta lonsamma ar det viktigt att
indata tagits fram pa ett kompetent sitt och att kinslighetsanalyser utfors.

15. Hur berdknar ni energibesparingen for energieffektiviseringsatgdrder?

10

Utifran Simulering av  Effekt- (kw) Endast Vet gj Annat satt:
schabloner byggnaden i och energibesparin
energiberdknin energibesparin g (kwh)
gsprogram ex. g (kwh) beaktas

VIP, IDA ICE beaktas

Fritextsvar:
Driftkostnader
Egna kalkylmodeller i Excel
Forenklade egna algérdsspecifika kalkyler pa besparing nér gor mindre omfattande proejkt.

Enkitsvaren visar att BeBos medlemsforetag huvudsakligen anvander sig av schabloner
eller egna kalkylmodeller i Excel nir de riknar fram forvantade energibesparingar.

Att rdkna fram hur stor energibesparing som en viss energieffektiviseringsatgard
forvantas leda till ar inte enkelt och erfarenheter fran BeBos paraplyprojekt Glappet i
byggprocessen visar att manga om- och nybyggda flerbostadshus ofta inte uppfyller
forvantad energiprestanda (BeBo, 2014). En del indata i energiberakningar ar
schabloner som inte alltid stimmer med den verkliga byggnaden. Det finns en risk med
att inte simulera energieffektiviseringsatgirder i energisimuleringsprogram eftersom
varje byggnad ar unik, vilket generella schabloner oftast inte tar hansyn till.
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18. Var inhdmtar ni information om energiprisernas utveckling?

Antal svar 9

Egen uppfdljning av historisk prisutweckling primart fran ar 1999 tills idag.
Nils Holgersson-undersdkningen
energibolaget

Olika kallor
vet gj
Sitts lika med inflationen
Eerngiprisutveckling forvantas fdlja inflation dver tid
Respektive fidrrvarmebolag, Nils HOlgerssonrapporten, Nordpoaol, elhandelsbolagen
1 hoppade over denna fraga

De studerade medlemsforetagen inhdmtar information om energiprisutvecklingen fran
flera olika killor, bl.a. Nils Holgersson-undersokningen, energibolagen och Nordpool.
Det finns dven de som antar att energiprisutvecklingen foljer inflationen samt andra
som inte vet var de fatt siffran ifran. Resultatet visar pa att det saknas samsyn kring
vilken energiprisutveckling som kan forvantas.

Ibland anges den historiska energiprisutvecklingen, ex. den som kan utldsas ur Nils
Holgersson-undersokningen, istillet for den forvintade energiprisutvecklingen under
kalkylperioden. Sveriges energisystem ar i en omstéllning till mer fornybar
energiproduktion vilket kan komma att paverka energipriserna framéver. Vid skattning
av energiprisutvecklingen i lonsamhetskalkyler ar det viktigt att beakta saval det
svenska som det lokala energilaget och att tanka pa att energiprisutvecklingen ska
spegla hela kalkylperioden.
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20. Utfor ni i allmdanhet kdanslighetsanalyser for de indata som ni anvdnder?

10

ja nej vet gj om ja, fér vilka indata?
Fritextsvar:
Pa intékter, kostnader och direktavkastning
Se BeBo kalkyl
Priser

Energiprisupprakning, Investeringskostnad

Lonsamhetskalkyler innehaller manga skattningar av indata som givetvis ska vara
kvalificerade for att minimera risker och osidkerheter. Det finns ett flertal sitt att
hantera risk och osikerhet i 16nsamhetskalkyler t.ex. genom att utféra
kanslighetsanalyser av vissa indata. De flesta av de studerade medlemsféretagen utfor
kanslighetsanalyser for sina indata i lonsamhetskalkyler. De indatavariabler som
medlemsforetagen varierar i sina kéanslighetsanalyser ar bl.a. intidkter, kostnader,
kalkylranta, energipriser och energiprisutvecklingen.
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21. Vilken kunskapsniva anser ni er ha inom lonsamhetsbedémning?

10

-

L3g Medel Hag

Majoriteten av de personer som svarat pa enkiten anser sig ha medelgod kunskap inom
l6nsamhetsbedomning.

22. Vad anser ni dr svdrast for att fa en trovdrdig lonsamhetskalkyl? Saknar ni
kunskap inom ndgot omréade? Vilket stod skulle ni behova?

Antal svar 8

Stor variation bade hos interna och externa géllande kunskap om att ta fram nyttor med olika atgarder, dvs fa med alternativkostnader,
skillnader i underhaliskostnader och faktisk besparing stallt mot utformning pa fidrrvarme och eltaxor, har behéver kompetensen hdjas. Vi
arbetar nu med att uppdatera vart underlag, instruktioner och mallar for att detta ska kunna géras béttre framgent.

Att simulera fiirrvarmetaxorna

Gemensam utbildning for beslutat fattande personer inom fdrtetag hur Ibnsamhetskalkyl anvéndas och dérefter besluta kalkylranta som ska
anvandas generellt inom foretag.

Svarigheten &r att uppskatta investeringen, den beror pA marknadslaget, typ av entreprenad mm

Grundkurs fér inblandade

Om social hallbarhet skall inga, t ex om ett projekt har kostnader far detta men hur definieras intdkten som kanske kommunen/samhaliet
har?

Far den ekonomiska och ekologiska hallbarheten berdknas ett nuvarde pa tidshorisonten 20 ar, restvardet ar 20 evighetskapitaliseras.
objektsanpassade driftkostnader inom tillsyn och skétsel och underhall
Fler projektledare skulle behdva fordjupad kunskap om IRR-kalkyler, LCC mm.

Prisutvecklingen &r svarbeddmd, sérskild nar det géller elpriset och dess fluktuationer, och &ndringar i taxekonstruktioner for fjarrvarme och
elnat.

2 hoppade over denna fraga

Flera av de studerade medlemsforetagen uttrycker att de saknar kunskap och 6nskar
fordjupad kunskap inom l6nsamhetskalkylering och -bedomning. Baserat pa svaren pa
fraga 21 och 22 rekommenderar forfattaren av denna rapport en kunskapshéjande
insats inom lonsamhetsbedomning for kalkylansvariga, energiansvariga, projektledare
och beslutsfattare pa BeBos medlemsforetag.
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Kalkylexempel - kanslighetsanalyser

Det finns manga osdkerhetsmoment inbyggda i lonsamhetskalkyler, t.ex.
grundinvesteringens storlek, framtida driftnetton, val av kalkylranta och
kalkylhorisont. For att minimera osidkerheter och risker i indata kravs en
kanslighetsanalys som ger en bra bild av vilka indata som ar kansliga i den specifika
lonsamhetskalkylen. Tre kalkylexempel med tillhorande kinslighetsanalyser visas i
foljande avsnitt. Detta avsnitt amnar besvara fragorna: Vilka indata bor man gora
kanslighetsanalyser for? Kan det variera for olika typer av atgarder?

Kalkylexempel 1- Fonsterbyte till energieffektivare
fonster

Att jamfora tva energieffektiviseringsatgarder kan vara intressant om man star i ett val
mellan tva atgirder och vill se vilken som ar mest ekonomisk 16nsam att investera i. Till
exempel kan det handla om att utreda vilket fonster som ar mest l16nsamt att valja vid
en fonsterrenovering. Investeringskostnaden ar hogre for ett mer energieffektivt
fonster men driftskostnaden i form av arliga energikostnader under atgardens tekniska
livslangd ar lagre. Laggs atgarderna in i BeBos lonsamhetskalkyl kan nuvardet fas ut for
investeringen och ett beslut kan tas om vilken atgard som ar att foredra framfor en
annan ur ett lonsamhetsperspektiv.

Ett exempel har tagits fram for att visa hur tva atgiarder med olika energibesparing kan
laggas in i BeBos lonsamhetskalkyl. Fastighetsagare X funderar pa att gora en
fonsterrenovering i ett flerbostadshus. De befintliga fonstren bedoms vara
originalfonster (2-glastyp, 1+1, med u-viarde 2,7 W/mz2,K). Totalt antal fonster ar 225 st.
For att jamfora olika fonsterrenoveringsalternativ sa att fastighetsagaren sedan kan
valja det alternativ som har lagst totala kostnader 6ver hela fonstrets livslangd
anvander fastighetsigaren BeBos 1onsamhetskalkyl. I exemplet jamfors alternativet att
byta till “vanliga fonster” med u-varde 1,1 W/m2,K med alternativet att byta till
energieffektiva fonster med u-varde 0,8 W/mz2,K. Resultatet fran kalkylen, dvs.
nuvardet (NPV), visar vilken av investeringarna som ar att foredra framfoér den andra.
Ju hogre nuvirde desto mer virde tillfor investeringen foretaget.

Resultat

Foljande kalkylexempel ar ett rakneexempel. Kalkylresultatet och tillhérande
kanslighetsanalys visas i Tabell 1 och Diagram 1.
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Tabell 1 Resultat av BeBos lonsamhetskalkyl for kalkylexempel fonsterbyte till energieffektivare fonster.

NPV 50ar

Atgiird IRR (%) (KSEK)
Fonsterbyte till 23,3 651
energieffektiva
fonster (u-varde 0,8
W/m2,K)
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Diagram 1 BeBos kdnslighetsanalys for investeringsalternativet fonsterbyte till energieffektivare fonster.

Kinslighetsanalysen visar att lonsamhetskalkylen &r kinslig for forandringar i indata
avseende hyrestillagg, virmeenergikostnaden dvs. virmepris och/eller
varmeanvandning och varmeffektkostnaden dvs. varmeeffektpris och/eller
varmeeffektbehov. Forklaringen till att hyrestillagg visar ett stort utslag i
kanslighetsanalysen ar att ett eventuellt hyrestillagg har en stor inverkan pa
investeringens lonsamhet. Det finns ingen gréans for hur mycket hyran far hojas efter en
renovering men hyran ska fortfarande vara skalig, rimlig och utga fran lagenhetens
bruksvarde (Hyresgastforeningen, 2017). En lagenhets bruksvarde ar det praktiska
varde den har ur hyresgastens synvinkel. De egenskaper som bestimmer en lagenhets
bruksvarde ar bl.a. storlek, modernitetsgrad, planlosning, lage inom huset,
reparationsstandard och ljudisolering. Ett fonsterbyte till energieffektiva fonster

> Indata i Idnsamhetskalkyler - hantering av risk och osdkerhet Sida 24 (36)
> Version: Version 1
> Sara Espert



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

innebar ofta battre ljudisolering vilket i vissa fall kanske skulle kunna motivera en
hojning av bruksvardet. For att veta om en viss energieffektiviseringsatgard ar
hyreshojningsberattigad bor avstamning goras med den lokala hyresgastforeningen pa
den ort dar man avser att renovera.

> Hpyrestillagg, virmeenergikostnad och varmeeffektkostnad ar extra kansliga
indata i lonsamhetskalkyler for fonsteratgarder. Detta eftersom
energikostnaden och hyrestillagget utgor en stor del av atgiardens totala
livscykelkostnad.

Kalkylexempel 2- Solelproduktion med solceller

WSP genomforde under 2017 pa uppdrag Fastighets AB Forvaltaren en forstudie
gillande majligheter och potential for solcellsanliaggning for fastigheterna Orienteraren
8 och Skidakaren 7 i Hallonbergen, Stockholm. Férstudien innefattar utredning om
solelpotential gillande installerad effekt, solcellsyta och genererad solel per ar samt
redovisning av kostnader och en livscykelkostnadskalkyl for investeringen.

Solcellsinvesteringar ar relativt komplicerade att gora lonsamhetskalkyler for eftersom
det finns flera typer av bidrag och inkomstmojligheter vilket ger en komplex
uppsattning av indata. LCC-kalkyl med kinslighetsanalys utfordes med
berdkningsverktyget “Investeringskalkyl for solceller” som Mailardalens hogskola
tillsammans med Stockholm stad har tagit fram och finansierats av
Energimyndigheten.!

Resultat

Foljande kalkylexempel ar en forkalkyl utford i ett tidigt skede. Kalkylresultatet och
tillhorande kanslighetsanalys visas i Tabell 2 och Diagram 2.

Tabell 2 Resultat av lonsamhetskalkyl for kalkylexempel solelproduktion med solceller.

NPV 30ar
Atgiird (KSEK)
Solelproduktion med 1599
solceller pa
fastigheten

Orienteraren 8

Lhttp://www.mdh.se/forskning/inriktningar/framtidens-energi/investeringskalkyl-for-solceller-1.88119

> Indata i Idnsamhetskalkyler - hantering av risk och osdkerhet Sida 25 (36)
> Version: Version 1
> Sara Espert



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
- @ ' Energimyndigheten

I Diagram 2 visas lonsamhetskalkylens tillhorande kanslighetsanalys dar man valt att
variera indatavariabeln elpris i tre scenarion; Grundfall A (elpris enligt nulaget), B
(elpriset stiger med 20 %) respektive C (elpriset minskar med 20 %).

LCC - Orienteraren
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Diagram 2 Kdnslighetsanalys med tre elprisfall for investeringsalternativet solceller.

Scenarioanalysen visar att lonsamhetskalkylen ar kanslig for elprisforandringar
eftersom aterbetalningstiden blir annorlunda vid 20 % hogre/ lagre framtida elpris.

» Elprisutvecklingen utgor en osiker indata i lonsamhetskalkyler for
solcellsanldggningar och ingér darfor ofta i kinslighetsanalyser for
investeringar i solcellsanlaggningar.

Kalkylexempel 3- Varmepump som kompletterande
varmekalla

Att komplettera ett virmesystem med niagon form av virmepump ar en
energisparatgird som blivit allt vanligare i takt med att virmepumparna har utvecklats
de senaste aren. Stockholmshem, som ar medlemmar i BeBo, arbetar kontinuerligt med
att minska energianviandningen i sitt fastighetsbestand och har som mal att spara 10 %
energi under perioden 2016-2019. For att na sina energisparmal har Stockholmshem
konstaterat att de forutom standardétgarder t.ex. isolera vindar och byta fonster
behover genomfora dtgarder som tar tillvara pa spillvirmen fran husen. En
energisparatgird som tar tillvara pa spillvirme ar att installera franluftsvirmepumpar i
flerbostadshus som idag virms med fjarrvirme och som har ren franluftsventilation.
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Under mitten av 2017 utforde Gunnar Wiberg, energistrateg pa Stockholmshem, en
lonsamhetskalkyl for att jamfora alternativen att behalla befintlig varmekalla eller att
installera virmepumpar som kompletterande varmekalla i ett flerbostadshusomréde i
Stockholm med 224 ldgenheter och nuvarande energiprestanda 203 kWh/m?2 och ar.
Uppvarmningsalternativen som jamfordes var: 1) Att behalla fjairrvirme som
viarmekalla 2) Att komplettera med franluftsvirmepump (enbart virme) 3) Att
komplettera med bergvirme (for virme och varmvatten). BeBos lonsamhetskalkyl och
kanslighetsanalys anvandes i detta projekt. Forutom kanslighetsanalysen i BeBos
lonsamhetskalkyl utfordes en kianslighetsanalys med tre olika drifttider for
varmepumpen. Drifttiderna varierades for att med nuvarande fjarrvarmetaxestruktur
finna det driftalternativ som over tid ger saval storst procentuella energibesparing som
hogst avkastning.

Resultat

Foljande kalkylexempel ar en forkalkyl for att jamfora olika investeringsalternativ i ett
tidigt skede. Kalkylresultatet och tillhorande kanslighetsanalys visas i Tabell 3 och
Diagram 3.

Tabell 3 Resultat av BeBos lonsamhetskalkyl for virmepump som kompletterande virmekalla.
Energi- Energi-
anvindning anvindning
NPV fore atgiard efter atgard
Drifttid IRR goar (kWh/m?2 (kWh/m?2

Virmekiilla virmepump (%) (kSEK) och ar) och ar)
Fjarrvarme + oman 13,8 8 356 219 98
Franluftsvirmepump
7man 13,8 8 409 219 103
5mén 13,9 8545 219 117
Fjarrvarme + 12man 14,2 9 447 219 65
bergviarmepump
7man 14,8 10 207 219 81
5man 15,0 10371 219 99
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Diagram 3 BeBos kinslighetsanalys for investeringsalternativet franluftsvdarmepump med drifttid 5
mdnader om aret som kompletterande virmekilla.

Kéanslighetsanalysen visar att lonsamhetskalkylen ar kanslig for forandringar i indata
avseende virmekostnaden dvs. virmepris och/eller virmeanvindning. Aven
elkostnaden ar enligt kanslighetsdiagrammet en kinslig variabel dvs. den bedomda
lonsamheten (NPV) paverkas om det verkliga utfallet av elkostnaden avviker fran det
skattade i kalkylen.

Erfarenheter fran projektet

Borja alltid med ett pilotprojekt for att testa om l6nsamhetskalkylens resultat stimmer
med verkligheten. Stockholmshem arbetar med metodiken att forst gora en for-
lonsamhetskalkyl, sedan en uppdaterad kalkyl baserad pa offerter och slutligen en
uppfoljningskalkyl efter idrifttagning skett. Vid beslut om en atgéird ska genomféras
eller inte har Stockholmshem i forsta hand fokus pa lonsamhet, sedan energi och
darefter miljo. Att utfora noggranna energikostnadsberikningar med aktuella
energitaxor innan BeBos lonsamhetskalkyl anvands ar centralt for att i denna typ av
projekt fa en sa korrekt lonsamhetskalkyl som majligt.

> Potentiell energibesparing och energipriser ar extra kansliga indata i
lonsamhetskalkyler for val av uppvarmningskalla. Detta eftersom
energikostnaden ir en stor del av dtgirdens totala livscykelkostnad.
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Sammanfattning av kalkylexempel

De tre studerad kalkylexemplen visar att beroende pa vilken energibesparande atgiard
som studeras ar olika indata lampliga att variera. I langsiktiga Ionsamhetskalkyler
utgor energikostnaden ofta en stor del av den energibesparande atgardens totala
livscykelkostnad. Lampligt bor darfor vara att variera de indata som ar
sammankopplade med energikostnaden dvs. kalkylranta, energipris,
energiprisutveckling, energibesparing och kalkylperiod.

Det finns andra exempel fran BeBo som tyder pa att vissa nya tekniska installationer
kraver tata drift- och underhéllsintervall. Att ha tillracklig erfarenhet av en 16snings
driftforutsattningar utgor en kanslig punkt som bor beaktas.

Ett forbattringsforslag till kanslighetsanalysen som finns i BeBos lonsamhetskalkyl ar
att &ven uppmana anviandaren att variera kalkylranta och kalkylperiod.

For att tacka in de risker och osidkerheter som kan finnas i en energiatgardsinvestering
bor anvandaren uppmanas att utfora den kanslighetsanalys som ar mest lampad for
den studerade dtgarden/ projektet. I nasta avsnitt beskrivs nagra analyser som kan
anvindas for att hantera osédker indata.

Hantering av risk och osakerhet i indata

Lonsamhetskalkyler innehéller ménga gissningar som givetvis ska vara kvalificerade
for att minimera risker och osidkerheter. Det finns ett flertal satt att hantera risk och
osdkerhet i lonsamhetskalkyler, nagra av dessa sitt beskrivs i f6ljande avsnitt.

Kanslighetsanalys

En kanslighetsanalys visar hur l6nsamheten dndras vid olika forutsattningar t.ex. ett
annat utfall pa forviantat energipris, grundinvestering, kalkylranta eller hyresrabatt. En
kanslighetsanalys bor utforas for de variabler som anses osékra i det specifika
investeringsprojektet. For att en organisation inte ska fatta fel beslut om en investering
ar det viktigt att de vet vad som hinder med l1onsamheten om utfallet blir ndgot simre
eller battre dn det forvantade utfallet pa en specifik indatavariabel. (Lofsten, 2002)

Break-even-analys

En Break-even-analys anvands for att analysera nér ett projekt 6vergér fran lonsamt till
att vara olonsamt. Analysen kan t.ex. anvandas for att testa hur hogt elpriset kan bli
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innan projektet blir olonsamt eller vid vilken elprisokning som projektet blir olonsamt.
(Brealy, 2004)

Extremvardesanalys

En extremvirdesanalys anvands for att visa vad lonsamheten blir om investeringens
utfall blir vad ett foretag tror ar basta respektive simsta tankbara utfall. Det ar ofta
mycket osannolikt att det simsta och det basta utfallet i samtliga variabler intraffar
samtidigt och en avvigning bor goras sa att utfallen inte 6verskattas i en
extremvardesanalys. (Persson, 1999)

Scenarioanalys

En scenarioanalys anvinds for att undersoka hur en investering skulle kunna utveckla
sig under olika scenarion. For varje tankbart scenario sétts en kombination av
indatavariabler ihop som speglar utvecklingen i de olika scenarierna. (Ross, 2002)

Forsiktighetsprincipen

Forsiktighetsprincipen gar ut pa att tillaimpa sikerhetsmarginaler och riskpaliagg. Detta
kan t.ex. goras genom att undervirdera intidkter och 6vervirdera kostnader. (U.F.O.S,
2006) Nagra exempel pa hur forsiktighetsprincipen kan tillimpas i en
lonsamhetskalkyl ar genom:

e Risktilligg - Alla skattade indata asatts med ett risktillagg. Utbetalningar (ex.
grundinvestering, energi- och underhéllskostnader, reinvesteringar) 6kas med
en viss procentsats och inbetalningar (ex. energibesparing, hyresrabatt)
minskas med en viss procentsats. Osidkra projekt kan pa detta vis sorteras bort.
Denna princip bor anviandas med forsiktighet eftersom det finns en risk att
lonsamma investeringar sorteras bort da risktillagget ackumulerats till ett for
stort belopp.

e Hojda lonsamhetskrav - Osdkra projekt asiatts med hogre lonsamhetskrav.
Exempelvis genom att anvinda en hogre kalkylrdnta for osidkra investeringar
eller genom att stélla krav pa korta aterbetalningstider for att sortera bort
osakra projekt.

e Kort kalkylhorisont - Genom att tillampa en kort kalkylperiod bortser man fran
betalningsstrommar som ligger 1angt fram i tiden. Betalningsstrommar som
intraffar langt fram i tiden ar ofta osdkra och dessa osidkerheter forsvinner med
en kort kalkylhorisont. Dock bor inte kalkylperioden ansittas allt for kort
eftersom energieffektiviseringsatgirder ofta innebar energibesparingar som
intraffar under en lang tidsperiod.
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Konsekvenser vid 6ver-/undervardering av
indata

Det finns manga osdkerhetsmoment inbyggda i lonsamhetskalkyler. Nagra indata som
kan vara svara att uppskatta ar t.ex. grundinvesteringens storlek, framtida driftnetton,
energipriser och restvarden samt val av kalkylranta och kalkylhorisont. Genom att ha
kunskap om hur kansliga dessa indata ar och hur de paverkar kalkylens resultat kan
kalkylens osidkerhet minimeras. I foljande avsnitt beskrivs hur en 6ver-/
underskattning av olika indatavariabler kan paverka kalkylens resultat och vilka
konsekvenserna kan bli.

Investeringskonsekvenser vid overvardering av
kostnader och undervardering av intakter

Ett tankesitt dir man undervirdera kostnader och 6vervirdera intdkter benamns
ibland dven som forsiktighetsprincipen. Genom att anvinda detta tankesétt tillampar
man sikerhetsmarginaler och riskpaligg i kalkylen vilket gor investeringen mer
olonsam. Pa detta sitt kan osédkra projekt med 1agt eller obefintligt kapitalvirde
sorteras bort. Risken med att anvanda forsiktighetsprincipen i allt for hog grad dvs. att
risktillagget blir orimligt hogt ar att lonsamma investeringar gors olonsamma och
séledes inte genomfors. Om denna princip jamt tillimpas under en langre tid i ett
fastighetsbolag kan konsekvensen bli att energieffektiviseringsmal inte kan uppnas till
foljd av att inga/fa energieffektiva investeringar genomfors.

I foljande lista beskrivs exempel pa val av indata som leder till 6vervardering av
kostnader respektive undervirdering av intakter:

e Hog kalkylranta. Tillampning av en hog kalkylranta pa alla eller vissa typer av
investeringar eftersom man anser att de ar osdkra. Det finns bostadsbolag som
tillampar hojda lonsamhetskrav for investeringar i fastigheter som ar belagna
pé vissa orter och/ eller stadsdelar eller for vissa typer av tekniker. En for hogt
satt kalkylranta kan leda till att fa/inga investeringar genomfors i
energieffektiviseringsatgirder.

e Kort kalkylhorisont. Genom att anvinda en kortare kalkylperiod bortser man
fran betalningsstrommar som intréffar efter en viss tid. Eftersom
energieffektiviseringsatgirder ofta ar langsiktiga investeringar som genererar
intdkter under manga ar undervirderas intdkterna om kalkylperioden ansitts
for kort.

e Lag energiprisutveckling. Om energiprisutvecklingen underskattas i
lonsamhetskalkylen blir den mgjliga energibesparingen undervirderad. Det ar
viktigt att energiprisutvecklingen ar baserad pa en korrekt framtidsprognos och
att den speglar hela kalkylperioden.
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Investeringskonsekvenser vid undervardering av
kostnader och dvervardering av intakter

En investeringspraktik diar man undervarderar kostnader och overvarderar intakter
kan forekomma om den som gor kalkylen verkligen vill fa igenom en investering till
varje pris. Det kan t.ex. vara en situation dar mycket tid har lagts ned infor
investeringsbeslutet. En annan situation kan vara att ett stort engagemang finns for en
viss teknik och en "lyckokalkyl” gors som visar att investeringen ar l16nsam. Risken med
att anvinda denna investeringspraktik ar att olonsamma investeringar gors lonsamma
och genomf6rs. Om denna princip jamt tillimpas under en langre tid i ett
fastighetsbolag kan konsekvensen bli att felinvesteringar gors med ekonomiska
forluster som f6ljd. Det kan ocksé leda till att stora mangder kapital binds upp for lang
tid framover.

I foljande lista beskrivs exempel pa val av indata som leder till undervardering av
kostnader respektive 6vervardering av intakter:

e Lag kalkylranta. Det finns bostadsbolag som tillampar ett ldgre lonsamhetskrav
for investeringar i fastigheter som ar beldgna pa vissa orter och/ eller stadsdelar
eller for vissa typer av tekniker. En for lagt satt kalkylranta kan leda till att
investeringar som egentligen dr olonsamma genomfors med ekonomiska
forluster som f6ljd.

e Hog energiprisutveckling. Om energiprisutvecklingen 6verskattas i
lonsamhetskalkylen blir den mgjliga energibesparingen 6verviarderad. Det ar
viktigt att energiprisutvecklingen ar baserad pa en korrekt framtidsprognos och
att den speglar hela kalkylperioden.

e Lag grundinvesteringskostnad. Undervardering av grundinvesteringskostnaden
kan leda till att olonsamma investeringar forvandlas till Ionsamma och
genomfors. Poster som ofta missas att tas med i grundinvesteringen ar kostnad
for utrednings- planeringsarbete, egna befintliga resurser,
utbildning/inkorning, byggnadskreditiv etc. Ett annat sétt ar att fordréja
investeringsbeslut for att ett storre belopp da kan kallas sunk costs (betalningar
som intraffar fore beslutstidpunkten) och darmed hamna utanfor kalkylen
(grundinvesteringen). Detta har lett till att manga foretag inkluderar sunk costs
i sina lonsamhetskalkyler.
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Checklista — hantera osaker indata

1. Varje organisation bor, med hansyn till sin unika verksamhet, uppriitta en
rutin for lonsamhetskalkyler. Dessa rutiner bor innehalla riktlinjer for hur
organisationen ska arbeta med l6nsamhetskalkyler bl.a. vilken metod for
investeringsbedomning som ska anvindas, niar 16nsamhetskalkyler ska goras
samt centralt bestimda indata. Fordelen med en rutin ar att kalkylerna gors
likadant varje gang, det blir enkelt att jamfora olika investeringsforslag och
delar av indatavardena ar framtagna centralt. Limpliga indata att ta fram
centralt i organisationen ar kalkylrinta, kalkylperioder, energipriser och
energiprisutvecklingstakt.

2. Borja med att funderar pa foljande fragor och besluta darefter vilken
detaljniva som indatan bor vara pa i den specifika kalkylen. Vad ska kalkylen
anvandas till? Vilken ambitionsniva galler for kalkylen? Ar det en oversiktlig
enkel kalkyl eller en avancerad kalkyl pa detaljniva? I vilket skede utfors
kalkylen?

3. Ibland ar det inte helt enkelt att veta vilka virden man bor anvanda. Brister i
indata kan ocksa anvindas som argument av dem som inte vill acceptera
kalkylresultaten. Titta pa de riktlinjer och prognoser som myndigheter och
energibolag tar fram samt diskutera med berérda personer i organisationen,
béade ekonomer och tekniker.

4. Utfor alltid nagon typ av kéinslighetsanalys vid 1onsamhetskalkylering for att
hantera osdkerheten. Vilken typ av kénslighetsanalys som utfors och for vilken
indata bestdms antingen centralt eller utifrdn det specifika projektet.

5. Julangre fram i tiden, desto osdkrare blir bedomningen. Trots osidkerhet ar det
alltid battre att gora ett forsok att bedoma de framtida kostnaderna an att
lata bli.

6. Kom ihdg! En LCC-kalkyl ér aldrig exakt. Den innebir alltid en forenkling
av verkligheten. Det ar inget storre problem sa linge kalkylresultaten anviands
med hansyn till osdkerheten.
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Slutsatser och rekommendationer

e I enkitsvaren samt en omvirldsanalys framkom att det emellanat saknas
riktlinjer for indata bade inom foretaget men ocksa pa ett samlat och
lattillgangligt stille fran myndigheter och branschorganisationer.

e Enkatundersokningen lyfter bland annat fram att 50 % av medlemsforetagen
som svarade pa enkaten stiller hogre krav pa sina investeringar an vad som
borde vara ekonomiskt nodvandigt, att anvanda kalkylperioder emellant ar i
kortaste laget for att efterstrava langsiktig lonsamhet och att flera av de
studerade medlemsforetagen uttrycker att de 6nskar fordjupad kunskap inom
lonsamhetskalkylering och -bed6mning.

e I omvirldsanalysen identifierades att BeBo och Belok anviander sig av olika
lonsamhetstermer. Lonsamhetsmetoderna som anviands inom BeBo och Belok
skiljer sig at vilket kan vara en orsak till att olika lonsamhetstermer anvands.
Att harmonisera lonsamhetsterminologin inom BeBo och Belok skulle kunna
oka forstielsen for indata och kalkylresultatets betydelse.

e De tre studerade kalkylexemplen visar att i langsiktiga lonsamhetskalkyler utgor
energikostnaden ofta en stor del av den energibesparande atgirdens totala
livscykelkostnad. I 1angsiktiga lonsamhetskalkyler for energidtgarder bor darfor
bl.a. de indata som dr sammankopplade med energikostnaden dvs. kalkylranta,
energipris, energiprisutveckling, energibesparing och kalkylperiod varieras i en
kanslighetsanalys.

e Baserat pa kunskapslaget, utifran enkatsvaren och vilka
investeringskonsekvenserna kan bli reckommenderas en kunskapshdjande insats
i form av workshops inom fokusomradet 16nsamhet. Fastighetsagare kan pa
dessa workshops lyfta problem och fa tips fran experter for att uppna korrekta
kalkyler och affarsméssiga beslut. Varje workshop bor ha ett specifikt tema
baserat pa svarigheter som fastighetsigarna upplever inom lonsamhetsomradet.
Aven en vidareutveckling av BeBos lénsamhetskalkyl i form av riktlinjer for
indata och en mer heltickande kinslighetsanalys rekommenderas.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

Nasta steg

Denna forstudie har identifierat att det finns omraden inom l6nsamhetskalkylering-
och bedémning dar fastighetsdgare onskar att hoja sin kunskapsniva. Utifran
forstudien rekommenderas en kunskapshdjande insats i form av workshops med olika
teman inom lonsamhetsbedomning. Kunskapsgap finns bl.a. inom omradena:
beslutsprocess infor kalkyl, ta fram korrekt indata for ldngsiktiga kalkyler, jamfora ratt
alternativ i kalkylen, undvika snedvridningar av indata, hur man arbetar med
uppfoljningskalkyler och att ta fram riktlinjer for lonsamhetskalkylering inom
foretagen. For att genomfora foreslagna workshops behover utbildningsmaterial och
rekommendationer tas fram. Workshops anses i detta fall vara en lamplig larandeform
eftersom det skapar diskussioner och nya tankebanor hos deltagarna.

Forstudien presenterades pa BeBos medlemsmote i december 2017. Deltagarna pa
medlemsmotet tog bl.a. upp att det finns ett behov av att hoja kunskapsnivdn om
nyttorna med energieffektiviseringsatgiarder hos ekonomiavdelningen pa
fastighetsbolagen samt att energiansvariga vill kunna dndra kalkylperioden i BeBos
lonsamhetskalkyl pa ett enkelt sétt. Nasta inbokade steg ar att vid ett
innovationsklusterseminarium presentera och diskutera denna forstudies resultat samt
finna intressenter som vill delta i ett fortsatt projekt inom omrédet. Vid det inbokade
innovationsklusterseminariet kommer dven tankar och idéer kring &mnesomraden som
fastighetsiagarna onskar fordjupad kunskap om att samlas in.

BeBo rekommenderas att i BeBos lonsamhetskalkyl ta fram riktlinjer och intervaller for
de indata som inte ir foretagsspecifika, antingen direkt i kalkylen eller i ett
stoddokument. Ett forbattringsforslag till kinslighetsanalysen i BeBos
lonsamhetskalkyl ar att &ven uppmana anviandaren att variera kalkylranta och
kalkylperiod eftersom dessa indata visat sig ha en betydande inverkan péa resultatet i
lonsamhetskalkyler for energieffektiviseringsatgarder. En vidareutveckling av BeBos
lonsamhetskalkyl kan forbattra forutsattningarna for att undvika felinvesteringar till
foljd av felskattad indata.

BeBo och Belok rekommenderas att harmonisera sin lonsamhetsterminologi.
Inledningsvis bor BeBo och Belok gemensamt utreda vilja likheter och skillnader som
finns samt om det dr mgjligt att harmonisera ord, begrepp och termer.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
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Bilaga 1 Enkatsvar

Dina kontaktuppgifter

1. Ar din organisation medlem i BeBo?

10

S

Val Svar % av svarande

ja 10 100.0%
nej 0 0.0%

.l'l?t}_

% av totalantal

100.0%
0.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



2. Kanner ni till BeBos I6nsamhetskalkyl?

7.0

6,0

5,0

4.0

3,0

2.0

1,0

0,0

Val

nej

Svar

S

% av svarande

70.0%
30.0%

% av totalantal
70.0%
30.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



3. Vilken typ av fastighetségare representerar organisationen?

6.0 -
5.0 F
4.0
3,0 F
2.0
1,0 +
D D | |
' o, O & o

4 L [#) o

4 #;1‘, "?n;}.f;‘:;_ ) 6‘.’@ e, . b{g‘r

Sfrf},
9!1
Val Svar % av svarande % av totalantal

Privat 3 30.0% 30.0%
Offentlig 6 60.0% 60.0%
Bostadsrattsférening 0 0.0% 0.0%
(")vrigt: 1 10.0% 10.0%

Allmannyttigt fastighetsbolag

0 hoppade 6ver denna fraga



4. | vilken del av Sverige ar merparten av era fastigheter belagna?

7.0
6.0
5.0 F
40
3,0 ¢
2,0+
1.0
0,0 L
' &
Sy, %ﬂ%
(.
@, s,
Bt
Val Svar % av svarande % av totalantal
Sodra 1 10.0% 10.0%
[ Mellersta 7 70.0% 70.0%
¥ Norra 1 10.0% 10.0%
[ Utspridda i Sverige 1 10.0% 10.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



5. Var ar merparten av era fastigheter belagna?

6.0 -
5.0 F
4.0
3,0 F
2.0
1,0 +
D .D | 1 | |
¢ ' a7 i
Sto, Ste, o, a
S"’u“n 37 s ‘?"'E}n r OCJ
Val Svar % av svarande % av totalantal
Centralt i storstad 6 60.0% 60.0%
Utkant av storstad 3 30.0% 30.0%
Mindre tétort/glesbygd 0 0.0% 0.0%
Bade centralt och i glesbygd 1 10.0% 10.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



6. Varfér ager ni flerbostadshus?

Antal svar 10

Uppsalahem AB ska, som allmannyttigt bostadsbolag bidra till att starka kommunens utveckling genom att med hég kompetens aga, forvalta
och bygga hyresfastigheter i Uppsala. Uppsalahem AB ska erbjuda kunderna det boende de vil ha i olika faser i livet. Med utgangspunkt i
den av kommunfullmaktige antagna bostadspolitiska strategin, ska Uppsalahem bidra till att nya lagenheter tilkommer i kommunen, erbjuda
minst sju procent av uthyrningarna per ar till personer som av sarskilda ekonomiska och/eller sociala skal inte kan fa en bostad pa egen
hand och vara en aktiv part i Uppsalas stadsutveckling och darmed samverka med 6vriga bolag och namnder i arbetet med att utveckla nya
och férnya befintliga stadsdelar. | arbetet med hallbar stadsutveckling ska Uppsalahem sarskilt fokusera pa energibesparingar i rekordarens
flerbostadsomraden samt att minska boendesegregationen.

Uppsalahem ska ocksa verka for ett brett utbud av kommersiell och samhallelig service i de omraden dar Uppsalahem verkar och utifran
allmannyttans grunder och affarsmassiga principer ska Uppsalahem séka uppna en hég nyproduktionsniva av hyreslagenheter per ar.

— Uppsalahem ska anvanda bostadsférmedlingen fér férmedling av befintliga och tillkommande lediga hyresbostader enligt sarskilt avtal i
likhet med andra aktérer.

Som ett extra agardirektiv géller, utdver ovan, ocksa att 270 lagenheter per &r under 2017 och 2018 erbjuds boende till nyanlanda med
uppehallstillstand.

Ekonomisk

Signalisten ar en stiftelse , har ingen agare

Allmannytta

Bostadsférsorjning

Allmannyttig Stiftelse

Enligt agardirektiv.

Allménnyttigt bolag och viktig del i det kommunala bostadsférsérjningen.
Langsiktig vardesakring

Langsiktigt vardeskapande

0 hoppade éver denna fraga



7. Ange vad ni anser ar de viktigaste beslutskriterierna foér att utvardera en

investerings ekonomiska attraktivitet:

6,0 -

5.0 F

4,0-

3,[]-—

z,n_-

N 1
0,0 ' ' ' ' » ' ' —

e . df%fcr %‘% %ﬁ‘“?e; " Vg e % %’*"’ﬂﬁh ly M,
Mg, My, % Yooy, et gy, oy, K
ey * A %) Yor Do .. TRy,

Val Svar % av svarande % av totalantal
Aterbetalningstid (pay back) 5 50.0% 50.0%
Nuvérde (NPV, nettonuvéarde, diskonterat varde) 6 60.0% 60.0%

. Internréanta (IRR) 5 50.0% 50.0%

. Kapitalvérdekvot (nuvéardet/grundinvestering) 0 0.0% 0.0%

B Rantabilitet 1 10.0% 10.0%

. Direktavkastning (driftnetto, marknadsvérde) 5 50.0% 50.0%

. Produktkalkylering eller annan vinstberakning 0 0.0% 0.0%

B vet ¢ 0 0.0% 0.0%

. Andra kriterier: 1 10.0% 10.0%

Annuitet, kan da direkt jamféra atgardsalternativ med olika livslangd.

0 hoppade 6ver denna fraga



8. Vid vilka granser i allmanhet accepterar eller férkastar ni en
energieffektiviseringsinvestering?
Antal svar 10

Atgarder som med vara satta kalkylranta, prisutveckling och bestamda livslangder uppvisar Insamhet under fdrutsattning att de ryms inom

var satta grans for arliga investeringar utan att paverka det som vi maste investera i sdsom tvingande underhall och nyproduktion.
Maste ha éver 5% internranta

7 ar

Det saknas tydliga riktlinjer.

IRR mimdre an 7 %, det beror lite pa beddémd risk

Ca aterbetalningstid kortare &n 10 ar, ca direktavkastning mer ar 5,5%

svart att svara pa sa har.. om payofftid &r mindre &n tio ar sa ar det mycket intressant. Om payofftiden &verstifger 20 ar s minskar
intresset, fast om systemet anda uppnatt teknisk livslangd och maste bytas ut sa kan det &nda vara ett alternativ.

Pay-off < 10 &r och vid investering ett positivt nuvarde utifran kostnader, besparingar, avkastning, inflation m m.
bostader >6%

kommersiellt >7%

Beror pa projekt. 9 % IRR fér komplexare projekt med hég risk. Exempelvis varmepumpar, dar det &r svart att férutse prisutvecklingen for el
och varme, vilket bada paverkar lénsamheten betydligt.

0 hoppade 6ver denna fraga



9. Ar ert avkastningskrav stallt fér att ge kortsiktig vinstmaximering eller langsiktig

[6nsamhet?

10

D |

g
Q%:‘é y
i:‘,fl;&\
™

Val
Langsiktig I6nsamhet
Kortsiktig vinstmaximering

Annat, ange vad:

Svar % av svarande
10 100.0%
0 0.0%
0.0%

% av totalantal
100.0%
0.0%

0.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



10. Anser ni att er organisation under- eller éverinvesterar i
energieffektiviseringsatgarder?

6,0 ~
5.0 F
4.0
3,0
20+
1,0
|:| .D | 1 - | |
'{’.':‘.? '{ﬁ-’ G [";_}‘r
o () i &y
"':-",."I;l L . ?}.& =
*‘&3‘, "-’fa.rg 87
9‘,6? .fgf
Val Svar % av svarande % av totalantal
Underinvesterar 3 30.0% 30.0%
Lagom niva 6 60.0% 60.0%
Overinvesterar 0 0.0% 0.0%
Vet ej 1 10.0% 10.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



11. Vilken kalkylrdnta anvander ni generellt f6r att berdkna lbnsamheten i
energieffektiviseringsatgarder?

50
4.0
3.0
20|
1,0 -
D D | 1 | | 1 tf | _
1 £, < 4. & £ <,
L e S, e G2y, an,. %,
g, L
& 9
)
L
Val Svar % av svarande % av totalantal
<2% 0 0.0% 0.0%
2-3% 1 10.0% 10.0%
M 4-5% 5 50.0% 50.0%
[6-7% 3 30.0% 30.0%
| B2 0 0.0% 0.0%
. Vi anvénder ingen kalkylranta 1 10.0% 10.0%
. Ar den angivna kalkylrantan real eller nominell? 4 40.0% 40.0%

0 hoppade 6ver denna fraga

Varierar utifran fastighetens marknadsvéarde
vetej.

Real

Nominell



12. Skiljer sig kalkylréantan at i olika projekt? Hur skiljer den sig at?
Antal svar 10

Ja. | nyproduktionsprojekt och vid de stdrre renoveringarna justeras kalkylrantan till aktuellt projekts férutsattningar, i regel ar den da lagre
en var generella kalkylranta.

Nagot. | projekt som vi definierar ha mer av "hallbarhetsperspektivet" tolererar vilagre avkastning pa 2-3 % Real kalkylranta
anvander inte kalkylranta

Beror pa typ av investering.

Nej, vi anvander 5 %

Beroenda av andra aktuella faktorer

vet gj

Funktion av fastighetens marknadsvérde

Ja seovan

Hogre kalkylrénta for projekt med hog risk och fler osékerheter.

0 hoppade éver denna fraga



13. Vilket tidsperspektiv anvands i era investeringskalkyler avseende
energieffektiviseringsatgarder?
Antal svar 10

Normal livsl&ngd enligt Repab, ger da olika for olika atgarder s& ska bli s representativt som mojligt.
20

7 ar

Olika beroende pa atgard

Beror péa atgard

10 ar

10, eller mer, beroende pa vad det galler.
Investeringskalkylen &r pa 20 ar
Tekniks livslangd antas=ekonomisk

50

0 hoppade 6ver denna fraga



14. Vilka av f6ljande aspekter beaktar ni vanligtvis i beslutsunderlaget?

1

8.0
7.0
6.0
50|
2ol
30|
20|
10]
. .
0,0 < %{H

‘%&}"3} e%‘??ffy For, %‘*ﬁ-‘é eﬁ!"ﬁ"f’w %&’F s 5%, %#E’ ’%% ag,
ey, J?"'fa '5'9**,9 E 5 &;ﬁw %ﬁ‘ﬁg Mg ) "y o ¢
. ’ e Wra. &r [ O &t
Val Svar % av svarande % av totalantal

Motiv f6r genomférande 6 60.0% 60.0%
Sambhallsnyttor 3 30.0% 30.0%
. Miljidkonsekvenser 8 80.0% 80.0%
. Hyresrabatt/ hyrestillagg 4 40.0% 40.0%
. Fastighetsvardet 6 60.0% 60.0%
. Arliga kassafléden 8 80.0% 80.0%
. Finansieringsldsning 1 10.0% 10.0%
. Risker i investeringen 7 70.0% 70.0%
[ Andra aspekter? 0 0.0% 0.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



15. Hur beréaknar ni energibesparingen fér energieffektiviseringsatgarder?

6,0 -
50
4.0
3.0 |
2.0
1.0 -
D D | | 1 1 |
' : ; [
%ﬁ?‘ i ﬁﬁ-"& ﬁ?ﬂ’e o Vng
) e, g L & ? 5
's'lf‘é "?-'? ﬁ- E',? i?f‘r.
=) np'@ B A
0 v O, i,
e Fru "5 P
Val Svar % av svarande % av totalantal
Utifran schabloner 6 60.0% 60.0%
Simulering av byggnaden i energiberakningsprogram ex. VIP, IDA ICE 1 10.0% 10.0%
. Effekt- (kW) och energibesparing (kWh) beaktas 6 60.0% 60.0%
. Endast energibesparing (kWh) beaktas 4 40.0% 40.0%
B Vet ¢ 0 0.0% 0.0%
B Annat satt: 3 30.0% 30.0%
0 hoppade 6ver denna fraga
Driftkostnader

Egna kalkylmodeller i Excel
Foérenklade egna atgardsspecifika kalkyler pa besparing nar gér mindre omfattande proejkt.



16. Vilken elprisutveckling anvander ni i era [ld6nsamhetskalkyler?

30
25|
2,0 F
151
10F
05 F
oL
Val Svar % av svarande % av totalantal
<1% 0 0.0% 0.0%
1% 2 20.0% 20.0%
M 2% 3 30.0% 30.0%
3% 3 30.0% 30.0%
B 3% 0 0.0% 0.0%
B Vet ¢ 2 20.0% 20.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



17. Vilken varmeprisutveckling anvander ni i era Idnsamhetskalkyler?

40
35 L
30F
25 F
20F
15 F
10F
05 F
o0C y L
73
%
Val Svar % av svarande % av totalantal
<1% 0 0.0% 0.0%
1% 1 10.0% 10.0%
2% 4 40.0% 40.0%
3% 4 40.0% 40.0%
B 3% 0 0.0% 0.0%
B Vet ¢ 1 10.0% 10.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



18. Var inhamtar ni information om energiprisernas utveckling?

Antal svar 9

Egen uppfélining av historisk prisutveckling primart fran ar 1999 tills idag.

Nils Holgersson-undersdkningen

energibolaget

Olika kéllor

vet g]

Satts lika med inflationen

Eerngiprisutveckling férvantas félja inflation éver tid

Respektive fjarrvarmebolag, Nils HOlgerssonrapporten, Nordpool, elhandelsbolagen

1 hoppade éver denna fraga



19. Hur ofta uppdaterar ni er indata?

40
35L
30E
25 F
20F
16 F
10F
0,5 F
D D E 1 1 1
' L L
‘?@r B . ﬁ‘é} )
& G,
Val Svar % av svarande % av totalantal
Arsvis 4 40.0% 40.0%
Vartannat ar 1 10.0% 10.0%
[ vart 5: ar 0 0.0% 0.0%
[ Vet ¢j 1 10.0% 10.0%
B Annat, ange: 4 40.0% 40.0%

0 hoppade 6ver denna fraga

vid behov

Infér varje ny kalkyl

Sa fort de andras

Har precis bérjat jobba med detta.



20. Utfér ni i allméanhet kanslighetsanalyser f6r de indata som ni anvander?

6,0 -
50F
40+
3,0 F
20 F
1.0 F
0,0 - L
S -'?%.— y
L=} A
£l ﬁ.l* .
Yy
7
Val Svar % av svarande % av totalantal
ja 6 60.0% 60.0%
nej 2 20.0% 20.0%
[ vet g 1 10.0% 10.0%
. Om ja, for vika indata? 4 40.0% 40.0%

P& intakter, kostnader och direktavkastning
Se BeBo kalkyl

Priser

Energiprisupprakning, Investeringskostnad

0 hoppade 6ver denna fraga



21. Vilken kunskapsniva anser ni er ha inom Iénsamhetsbedémning?

6,0 -

50

40F

3.0

20

1,0 -

0,0

1

Val

% av svarande

% av totalantal

Lag

20.0%

20.0%

[ Medel

60.0%

60.0%

I Heg

20.0%

20.0%

0 hoppade 6ver denna fraga



22. Vad anser ni ar svarast for att fa en trovardig l6nsamhetskalkyl? Saknar ni
kunskap inom nagot omrade? Vilket stdd skulle ni behéva?

Antal svar 8

Stor variation bade hos interna och externa gallande kunskap om att ta fram nyttor med olika atgarder, dvs fa med alternativkostnader,
skillnader i underhaliskostnader och faktisk besparing stéllt mot utformning pa fjarrvarme och eltaxor, har behéver kompetensen hdjas. Vi
arbetar nu med att uppdatera vart underlag, instruktioner och mallar fér att detta ska kunna géras béttre framgent.

Att simulera fjarrvarmetaxorna

Gemensam utbildning fér beslutat fattande personer inom fértetag hur IbBnsamhetskalkyl anvandas och déarefter besluta kalkylranta som ska
anvéandas generellt inom féretag.

Svarigheten ar att uppskatta investeringen, den beror pa marknadslaget, typ av entreprenad mm

Grundkurs fér inblandade

Om social hdllbarhet skall inga, t ex om ett projekt har kostnader fér detta men hur definieras intdkten som kanske kommunen/samhéllet
har?

For den ekonomiska och ekologiska héllbarheten beraknas ett nuvarde pé tidshorisonten 20 &r, restvardet ar 20 evighetskapitaliseras.
objektsanpassade driftkostnader inom tillsyn och skétsel och underhall

Fler projektledare skulle behéva férdjupad kunskap om IRR-kalkyler, LCC mm.

Prisutvecklingen &r svarbeddmd, sérskild nar det galler elpriset och dess fluktuationer, och &ndringar i taxekonstruktioner fér fiarrvarme och
elnat.

2 hoppade 6ver denna fraga



23. Ar det nagot ytterligare som ni vill tillagga?

Antal svar 7

Nej

nej

Tycker att BeBo ska vidareutveckla BeBo-kalkylen

Att jag svart "vet g]" pa lite val manga stallen férklaras med att jag ar relativt ny inom bolaget och pa denna tjénst. Jag har dock mycket
kunnig driftpersonal med en driftcontroller till hjalp i frdgor som enkaten handlar om, med det s& har bolaget férhallandevis hog kompetens
inom omradet trots utfallet fran denna enkat.

Nej

Vi anvander BEBO-kalkylen for i princip alla stérre energiprojekt som genomférs.

3 hoppade éver denna fraga






