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BeBo ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och nagra av Sveriges mest framtradande
fastighetsdgare inom energiomradet och har varit verksam sedan 1989. BeBos aktiviteter ska
genom en samlad bestédllarkompetens leda till att energieffektiva system och produkter tidigare
kommer ut pa marknad. Utvecklingsprojekten ska visa pa goda exempel med effektiv
energianvandning_samtidigt som funktion och komfort inte férsamras utan snarare férbattras. Las
mer om BeBo pa www.bebostad.se.
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1 Inledning

Vill du komma igang snabbt med kalkylen? Anvand snabbstartsguiden. Behdver du en mer
utforlig forklaring av en viss parameter i kalkylen ga vidare till Kapitel 3 Beskrivning av
kalkylens parametrar/indatafdlt, som fungerar som ett uppslagsverk.

e Orangea celler dr indataféalt. Blaa celler ar utdatafalt.
e Behover du hjalp? Hall muspekaren over flaggan i cellens 6vre hogra horn eller
klicka pa fragetecknet for att fa fram en forklaring.

2 Snabbstartsguide

1. Innan du borjar anvdanda BeBos lonsamhetskalkyl behover du ha gjort dina
energiberakningar. BeBos lonsamhetskalkyl ar inte ett energiberakningsverktyg
och resultaten fran Ilonsamhetskalkylen bygger pa att energiberdkningarna
genomforts pa ett korrekt satt. Berdkna de arliga energikostnadsforandringar som
atgarden/atgardspaketet forvantas leda till innan du borjar anvanda kalkylen.
PRISMO ar ett verktyg som kan anvandas for att berakna kostnadsbesparingen vid
differentierade el- och fjarrvarmepriser. Vid ett atgardspaket finns forklarat hur
energikostnaderna ska laggas in i kalkylen under avsnitt 3.1 Flik Indata Energi —
Investeringsprojekt.

2. Borjaiflik Indata Energi. Ange byggnadens yta (Atemp eller BOA) i kvadratmeter.
Vilj i rullistan om du vill ange investeringsbeloppet i dagens penningvarde eller i
I6pande penningvarde. Ange forandringar i energi- och underhallskostnader i kr/ar,
och investeringskostnader i kr for ditt referensfall och ditt investeringsprojekt. Vid
atgard som enbart sparar virmeenergi, ex. fonsterbyte i ett hus med uppvarmning
fran fjarrvarme, behover inga varden anges i el- och vattenkostnadscellerna.

3. | kolumnen langst till hoger i samma flik fyller du i vilket ar investeringen och
eventuella reinvesteringar ar tankta att genomféras. Grundinvestering forlaggs
ofta till aret innan det forsta verksamhetsaret (Ar 0). Ange ar i talformat ex. Ar 0
eller i tidsformat ex. 2015.

4. Overga till flik Lénsamhetskalkyl. Ange virden i de orangea cellerna i omrédet
Input och grundlaggande antaganden. Tank pa att ange kalkylréanta och
energiprisokningar i nominella varden dvs. inklusive inflation.

5. | omradet Ar ange uppgifter om eventuell hyresrabatt samt hur stor del av
tillaggsinvesteringarna som ska klassas som underhall respektive investering.

6. Resultatet aterfinns i omradet Output och nyckeltal samt i diagrammen langre ner
i samma flik. Om NPV (nettonuvardet) ar stérre an noll ar investeringen I6nsam.
De huvudsakliga resultaten aterfinns i fliken Kortrapport. Lds mer om de
ekonomiska resultaten internranta, tillvaxtranta och kapitalvardekvot under
avsnitt 3.2.2 Output och nyckeltal.
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3 Om kalkylen

Inom BeBo har man konstaterat att Ionsamhetsfragan ar central for att bostadsféretagen
ska genomfora energieffektiviseringsatgarder. Bestallargruppen har darfor under en
langre tid arbetat med fragor rérande affarsmassighet och Ionsamhetskalkylering for
bostadsforetag. BeBo har bl.a. tagit fram en I6nsamhetskalkyl sarskilt anpassad for
energiatgarder i flerbostadshus. Lonsamhetskalkylen &r avsedd foér energiatgarder i
befintliga flerbostadshus, men kalkylen kan dven anvandas vid nyproduktion. Anvands
kalkylen vid nyproduktion bor kalkylperioden forlangas alternativt restvarde anges.

BeBos lonsamhetskalkyl har arbetats fram i flera steg. Den ursprungliga kalkylen togs fram
av en av BeBos medlemmar, fastighetsagaren Forvaltaren i Sundbyberg. BeBo gjorde
2010 en vidarebearbetning av kalkylen samtidigt som den gjordes webbaserad. Under
2015 vidareutvecklades BeBos lIonsamhetskalkyl av Anders Sandoff och Conny Overland
pa Handelshogskolan i Goteborg. Utvecklingen av kalkylen gjordes inom BeBo-projektet,
Ekonomisk béarkraft i langtgaende energieffektiviseringar. Det som tillkom i kalkylen var
bl.a. att kalkylen uppmanar anvandaren att jamfora den tilltdnkta investeringen med ett
nast-basta alternativ, vilket saknades i den ursprungliga kalkylen. 2018 vidareutvecklades
kalkylen av Sara Espert pa WSP inom en BeBo-Belok gemensam forstudie kring
[6nsamhetstermer. Det som ar nytt ar bl.a. att anvdndaren uppmanas att beakta risker
kopplat till indata, att kanslighetsanalysen innefattar fler indataparametrar, andringar i
nagra termer och tva nya flikar. En ny flik med en forklaring av indataparametrarna och
en innehallande en kortrapport.

Investeringar i energieffektiv renovering i flerbostadshus &r ofta komplexa och bor darfor
behandlas med noggrannhet och eftertanksamhet. Bostadshus &r en produkt med lang
livslangd pa en stabil marknad, varfor langsiktiga kalkyler ar en nédvandighet.

BeBo har tagit fram en [6nsamhetskalkyl sarskild anpassad for energiatgarder i
flerbostadshus. Den bygger pa nuvardesmetoden, som tar hansyn till bade atgardens
initiala investeringskostnad och drift- och underhallskostnader under atgardens livslangd.

4 Beskrivning av kalkylens parametrar/indatafilt
Excelverktyget har sex flikar, ”Valkommen!”, “Indata

Energi”, "Lonsamhetskalkyl”, "Redovisningsmassiga kostnader”, “Forklaring
indataparametrar” och “Kortrapport”.

Kalkylens begransningar beskrivs i fliken "Valkommen!”. | fliken “Indata Energi” anger
anvandaren energieffektiviseringsatgardernas livscykelkostnader och nar de infaller i
tiden. | fliken “Lonsamhetskalkyl” finns tre olika omraden: ”Input och grundldggande
antaganden”, ”Output och nyckeltal” och ”Ar”. Resultatet redovisas i sifferform i

omradet “Output och nyckeltal” och i diagramform langre ner i samma flik. For de
anvandare som ar intresserade av investeringens redovisningsmassiga kostnader visas
dessa i fliken “Redovisningsmassiga kostnader”. | fliken “Férklaring indataparametrar”
finns en beskrivning av och intervaller for kalkylens indataparametrar. Fliken ”Kortrapport
innehaller en sammanfattning av de huvudsakliga férutsattningarna och resultaten.
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Innan du borjar anvanda BeBos |I6nsamhetskalkyl behover du ha gjort dina
energiberakningar. BeBos I6nsamhetskalkyl ar inte ett energiberakningsverktyg och
resultaten fran lonsamhetskalkylen bygger pa att energiberdkningarna genomforts pa ett
korrekt satt. Med den variation av prismodeller som vi ser hos landets energileverantorer
idag, ar det svart att sdga nagot generellt om hur stor kostnadsbesparing en viss
energieffektiviseringsatgard ger. PRISMO ar ett verktyg som kan anvandas for att berakna
kostnadsbesparingen vid differentierade el- och fjarrvarmepriser. Utdata fran PRISMO ar
anpassat for att fungera som indata i BeBos |6nsamhetskalkyl. Ladda ner excelverktyget
PRISMO pa foljande lank www.bebostad.se/verktyg/prismo/.

OBS! Celler som ar orangea ar indatafélt. Celler som ar blaa ar utdatafalt.

4.1 Flik Indata Energi

| energiindatabladet anges investeringsprojektets och referensfallets berdknade arliga
forandringar i kassafloden, investeringar och vilket ar investeringarna infaller. Byggnadens
yta laggs ocksa in av anvdndaren vilken anvands av kalkylen for att rakna om de arliga
kostnaderna till kronor per kvadratmeter och ar. | rullistan véljer anvdndaren om hen vill
ange investeringsbelopp i dagens penningvarde eller i I6pande penningvéarde.

Input Byggnad
| omradet Input Byggnad ska byggnadsarea (Atemp eller BOA) anges och om

investeringsbelopp ska anges i dagens eller [6pande penningvarde.

Area

Ange arean som Atemp eller BOA. Resultatet redovisas som total siffra, inte per Atemp
eller BOA. Det gar darfor bra att ange ett fiktivt tal (t.ex. 1) for arean om denna siffra inte
finns tillganglig.

Investeringsbelopp

| rullistan kan man valja om man vill ange investeringsbelopp i dagens eller |6pande
penningvarde. Valjer man att ange belopp i dagens penningvarde kommer dessa att
raknas upp med angiven inflationstakt.

Referensfall

Med referensfall eller "base case" asyftas det handlingsalternativ som man kommer att
genomféra om man INTE véljer att genomféra det aktuella investeringsalternativet. Det
kan t.ex. vara att inte gora nagot, eller att genomfora en "vanlig" renovering utan sarskild
hansyn tagen till energieffektivitet.

Investeringsprojekt

Med investeringsprojekt asyftas energieffektiviseringsatgarden som man vill genomfora.
Har du istallet ett paket av atgarder som ar energiberdaknade och kostnadssatta gar det
naturligtvis ocksa bra. Innan du lagger in en atgard eller ett atgardspaket i kalkylen
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behover du riakna ihop vad den totala energianvandningen kommer att bli efter
atgardspaketet genomforts. Vid ett paket av atgarder ska energibesparingen for hela
paketet berdknas, inklusive eventuella samverkanseffekter. Observera att enskilt
studerade atgarder kan i kombination med en annan atgard samverka, och att
energibesparingen for kombinationen inte automatiskt blir summan av de enskilda
atgarderna. Under investeringsprojekt laggs den arliga energibesparingen in pa en rad i
kalkylen, detta giller bade vid en &tgird och vid ett atgirdspaket. Ovriga rader under
investeringsprojekt ar till for reinvesteringar. For reinvesteringar anges enbart sjalva
investeringskostnaden (utan energibesparing) och aret som de infaller.

Diff (Huvudprojekt — Basecase)

| omradet Diff (Huvudprojekt — Basecase) raknar kalkylen fram skillnaden mellan
investeringsprojektet och referensfallet. Denna skillnad aterspeglar de besparingar som
astadkoms om investeringen genomfors.

Forandring varmeenergi, varmeeffekt, elenergi, eleffekt och vatten

Detta avser kolumnerna forandring varmeenergi och hogerut. Ange total arlig
varmeenergi-, varmeeffekt-, elenergi-, eleffekt- respektive vattenkostnadsférandring i
kr/ar. Energiférandringarna anges pa samma rad som grundinvestering och ar.

Forandring underhall

Ange férandrade underhallskostnader i kr/ar. Om underhallskostnaderna okar till f6ljd av
energiatgarden gar det bra att lagga in denna kostnad med ett minustecken framfor.
Forandrade administrativa kostnader kan ocksa laggas in under Férdndring underhdll.

Grundinvestering och reinvesteringar

Ange grundinvestering och reinvesteringar for atgarden i kr.

Reinvesteringar laggs in pa nya rader under grundinvesteringen. For reinvesteringar anges
enbart sjdlva investeringskostnaden (utan energibesparing) och aret som de infaller.
Reinvesteringar ar de investeringar som kravs for att uppratthalla investeringsprojektets
energibesparing. Nar delar i byggnaden har olika brukstider kan det innebara att
energisparande atgarder med kortare brukstid an byggnadens i dess helhet, blir ersatta
nar de inte langre fyller sin funktion. Utgar man exempelvis fran att de tekniska
installationerna har brukstiden 15 ar, medan byggnaden som sadan skall fungera i 40 ar,
maste installationerna ersattas efter 15 respektive efter 30 ar. Det kravs en reinvestering
efter 15 ar och en efter 30 ar.

Ar
Ange aret som investeringen/ reinvesteringen ska genomféras i talformat ex. Ar 0 eller i
tidsformat ex. 2015.

OBS! Grundinvestering forlaggs ofta till dret innan det forsta verksamhetsaret (Ar 0).
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4.2 Flik Lonsamhetskalkyl

| fliken ldnsamhetskalkyl anges investeringsprojektets ekonomiska parametrar och
grundlaggande antaganden och kalkylens resultat redovisas i sifferform i
omradet “Output och nyckeltal” och i diagramform langre ner i samma flik.

4.2.1 Input och grundlédggande antaganden

Kalkylens startar

Kalkylens startar genereras automatiskt till ett ar efter det ar som investeringen infaller,
detta for att forenkla for anvandaren. Det ar praxis inom l6nsamhetskalkyler att anséatta
att investeringen sker aret innan forsta arets energibesparing. Exempelvis, om
investeringen anges till ar 0 (anges i flik Indata Energi, kolumn Ar), ska forsta
energibesparingen infalla ar 1 (anges i flik Lénsamhetskalkyl, rubrik Kalkylens startdr). Det
gar ocksa bra att fylla i att investeringen infaller ett visst ar, exempelvis att investeringen
sker ar 2016, kalkylens startar genereras da automatiskt till 2017.

Kalkylperiod
Kalkylperiod kan valjas fran siffrorna 1-60 ar i rullistan. Kalkylperioden ska spegla

investeringens ekonomiska livslangd. Om atgarderna i ett paket har olika ekonomisk
livslangd &r en 16sning att separata kalkyler gors for investeringarna eller att en langsiktig
kalkylperiod anséatts. Reinvesteringar kan behova goras och laggas in i kalkylen for att
uppratthalla investeringen med den kortare livslangden om en langsiktig kalkylperiod
anvands.

Antal lagenheter

Kalkylen raknar med lagenhet som bas for vissa nyckeltal, istallet for t.ex. kvadratmeter.
Antal lagenheter behovs for att kalkylen ska kunna rakna fram nyckeltalet;
genomsnittsyta per Igh. Lonsamhetskalkylens resultat redovisas dock som total siffra, inte
per lagenhet. Det gar darfor bra att ange ett fiktivt tal (ex. 1) for antal lagenheter om
denna siffra inte finns tillganglig.

Area
Detta ar inget indatafalt. Area lases in fran flik Indata Energi.

Grundinvestering, Varav investering, %, Varav underhall, %

Detta ar inget indatafilt. Grundinvestering i kSEK l3ses in fran Indata Energi. Aven om
siffrorna visas avrundade raknar kalkylen med alla decimaler. | faltet Varav investering ska
anvandaren ange hur stor del av den totala investeringen som ska bokféras som
investering. Den del som laggs som investering belastar resultatet under alla ar genom de
arliga avskrivningarna medan underhallsdelen belastar resultatet det forsta aret eftersom
underhall kan kostnadsforas direkt.
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Hyrestillagg
Ange skillnaden mellan nuvarande hyra och den som kommer galla efter renoveringen.

Hyrestillagget anvinds i resultat- och kassaflddesberakningarna. Under rubriken "Ar”
langre ned i kalkylen kan du ange en rabatt i % om du t.ex. vill ange ett stegvis inférande
av hyrestillagget.

Forandring virmeenergi, vairmeeffekt, elenergi, eleffekt, vatten, underhall
Dessa ar inte indatafalt. Lases in fran flik Indata Energi.

Kalkylranta, nominell fére skatt

Som kalkylranta fylls den rdnta i som anvands internt inom den upphandlande enheten
och denna kan saledes variera beroende pa organisation. | BeBos kalkyl ska kalkylrdntan
anges i nominella termer dvs. inklusive inflation. | nuvdardesmetoden, som dr den metod
som BeBos kalkyl &r baserad pa, ar ranta och avkastningskrav samma sak.
Rantan/avkastningskravet satts in i kalkylen och med hjilp av detta diskonteras framtida
energibesparingar till idag. Vilken ranta/avkastningskrav som ansatts speglar
organisationens syn pa langsiktighet. Om man anser sig vara en langsiktig investerare,
som kan genomfora investeringar som blir [6nsamma pa langre sikt, bor man ha ett lagre
avkastningskrav. Pa motsvarande satt ansatter kortsiktiga investerare ett hogt
avkastningskrav. En forenkling i BeBos lonsamhetskalkyl ar att investeringsprojektet och
referensfallet har samma kalkylranta.

OBS! Rédkna med nominella varden dvs. inklusive inflation i BeBos
I6nsamhetskalkyl.

Arlig hyreshojning
Ange den arliga hyreshdjningen i procent. Den arliga hyreshdjningen paverkar
hyrestillagget sa att det 6kar med en viss procentsats fran ar till ar.

Varmeenergi-, virmeeffekts-, elenergi-, eleffekt- och vattenprisutveckling (hominell)
Ange forvantad prisutveckling under kalkylperioden for varme, el och vatten i procent i
nominella termer dvs. inklusive inflation. Det ar rimligt att anta att just energipriserna
framover kommer att stiga mer an den genomsnittliga inflationen, vilket bor beaktas da
man beddmer kostnadseffektiviteten av energirelaterade atgarder.

Inflation

Ange forvantad inflation under kalkyltiden. Eftersom energieffektiviseringsatgarder har en
mycket lang livslangd, upp mot 40 ar, bér man ansatta en inflation som speglar detta
langa tidsintervall. Eftersom det inte gar att rakna ut vad inflationen kommer hamna pa i
det langa perspektivet ar det brukligt att man anvander sig av Riksbankens inflationsmal
om 2 %.
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4.2.2 Output och nyckeltal

| omradet Output och nyckeltal redovisas kalkylens resultat i sifferform. De forsta raderna
visar utraknade nyckeltal, som kan vara av intresse for ett bostadsbolag. Under rubriken
LONSAMHET redovisas kalkylens resultat.

Nettonuvarde (NPV), kSEK

Nettonuvardet utgor en samlad vardering av hur mycket varde investeringen tillfor
foretaget uttryckt i dagens penningvarde. Beslutsregeln ar helt enkelt den att ar vardet
storre an noll ar investeringen lonsam for foretaget. | val mellan flera investeringar visar
nuvardet alltid vilken investering som ar att foredra framfor en annan givet antagandet
att det inte finns nagra begransningar i foretagets mojligheter att anskaffa kapital till
I6nsamma investeringar. Lds mer om diagrammen resultat, nettonuvarde och
kanslighetsanalys under avsnitt 4.2.4 Diagram.

Internranta (IRR)

Internrantemetoden gar ut pa att berakna den rdanta som innebér att en investerings
nuvarde blir noll. Internrantan ar ett matt pa investeringens totala genomsnittliga
procentuella forrantning av kapitalet per ar. Om internréntan ar hogre an det
forrantningskrav som foretaget har pa sina pengar ar investeringen lonsam och bor
saledes genomforas. Om vardet i cellen for internréntan visar vardefel kan detta bero pa
att investeringsalternativet ger upphov till flera internrantor vilket kan intraffa om
investeringsalternativet omfattar reinvesteringar.

Tillvéxtrdanta (MIRR)

Tillvaxtrantan erhalls genom att anta att investeringars I6pande inbetalningséverskott kan
forrantas till foretagets kalkylrdanta (avkastningskravet) istallet for till internrantan.
Tillvaxtrantemetoden erbjuder alltsa en 16sning pa problemet med flera internrantor och
pa det mindre realistiska antagandet att genererade medel alltid kan férrantas till
internrantan. Daremot ger metoden samma styrsignaler till en investerare att soka efter
projekt med hog tillvaxtranta och darmed generellt ocksa ett mer kortsiktigt
investeringsbeteende dn vad som ar langsiktigt Ilonsamt for foretaget. En investering ar
enligt metoden Ionsam och bor accepteras om dess tillvaxtranta overstiger foretagets
kalkylranta.

Kapitalvardekvot

Kapitalvardekvoten ar ett matt pa genomsnittlig procentuell avkastning utéver
kalkylrantekravet. | de fall dar ett foretag har en budgetrestriktion for investeringar under
en viss period kan nuvardet kompletteras med kapitalvardekvoten for att beakta detta.
Berakningsmadssigt sker det genom att investeringsalternativets nuvarde (NPV) divideras
med grundinvesteringsbeloppet. Kvoten visar vilken investering som genererar hogst
I6nsamhet i relation till det kapital som kravs for att genomfoéra investeringen.
Rakneexempel: Kapitalvardekvoten ar 239 000/3 500 000 kr=0,068, vilket betyder att
investeringen motsvarar en avkastning om 6,8 procent utéver kalkylrantekravet.
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4.2.3 Ar

Hyresrabatt

Hyresrabatten anges i procent och avser endast sjalva hyrestillagget och for de befintliga
hyresgaster som flyttar tillbaka efter renovering, och inte den nya hyran i sin helhet. |
cellerna pa raden Rabatt kan man t.ex. ange en hyresrabatt om 20 % 6ver hela
kalkylhorisonten. Man kan naturligtvis istallet anvanda sig av nagot slags trappning av
hyresrabatten och ange olika procentsatser i cellerna pa raden Rabatt.

Aterflyttning
Kalkylen antar att endast befintliga hyresgéaster far ta del av hyresrabatten. Ange under

Aterflyttning hur stor del, i procent, av hyresgésterna som forvantas flytta tillbaka efter
renoveringen.

Avskrivning per Igh

| denna kalkyl ar skatteeffekter inte tagna i beaktande varvid avskrivningseffekter bara
framkommer i det angivna rorelseresultatet. Skatteeffekter far darfér bedomas utanfor
kalkylen. Avskrivningarnas paverkan pa rorelseresultatet ar redovisningsmassiga
kostnader vilka inte &r prioriterade i denna kalkyl. Med hansyn till detta har
avskrivningarnas rorelseresultatpaverkan lagts i en egen flik for att kunna studeras av
anvandare som ar intresserade av hur investeringen inverkar pa rorelseresultatet.

Ange med hur manga procent som den del av totalkostnaden som &r lagd som investering
ska skrivas av med arligen. Den del som anses utgora underhall kan kostnadsforas direkt.
Avskrivningen i procent har en inverkan pa rorelseresultatet. | en Idnsamhetsanalys ar det
primart den skattemdssiga avskrivningen som ar intressant, da det ar den skatterabatt
som den ger upphov till som bor ha konsekvenser for investeringens varde. En hogre
avskrivningstakt tidigt medfor storre skatterabatter tidigt vilket hojer vardet.

Den avskrivningsmetod som anvants ska aterspegla hur tillgangens varde for foretaget
successivt forbrukas. | BeBos Idnsamhetskalkyl kan en linjar eller anpassad
avskrivningsmetod valjas i rullistan.

Vilka skattemassiga avskrivningar som ar tillatna pa byggnader beror pa vilken
byggnadstyp det ror sig om. Avskrivningar pa hyreshus far enligt skatteverket goras pa
anskaffningsvardet om 2 % per ar. De skattemassiga avskrivningsreglerna anger de
maximala avskrivningarna som far goras och det finns darfoér inget som forhindrar att en
redovisningsenhet gor avskrivningar som ar mindre an de skattemassigt tillatna.

Grundinstillningen for avskrivningar i rullistan &r, en LINJAR avskrivning, vilket ligger i linje
med Skatteverkets allmanna rad om vardeminskningsavdrag for hyreshus (SKV:M 2005:5).

| vissa fall kan det vara anvandbart att faststalla arliga avskrivningar separat och lagga in i

kalkylen under respektive ar, valj dd ANPASSAD avskrivning i rullistan och lagg in
avskrivningsbelopp under respektive ar.
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Avskrivningar skall redovisas post for post (for varje enskild anlaggningstillgang) fran och
med det datum da anlaggningstillgangen ar tillganglig for anvandning. Vid ett
atgardspaket behover saledes de skattemassiga avskrivningarna per anldaggningstillgang
raknas ut och redovisas separat utanfor BeBos kalkyl. BeBos kalkyl tar som sagt inte
hansyn till skatteeffekter och det redovisningsmassiga resultatet ar inte prioriterat i
kalkylen.

Investeringsutgifter totalt, kSEK, Investering. Andel underhall (redovisningsmassigt)
Grundinvesteringsbelopp och eventuella reinvesteringar hamtar kalkylen fran fliken
Indata Energi vilka summeras och visas under det ar som de infaller.

Andelen av grundinvesteringen som ska kostnadsféras som underhall hamtas fran
omradet Input och grundlaggande antaganden. Andelen av respektive tilldggsinvestering
(investeringar som infaller senare i tiden an grundinvesteringen) som ska kostnadsforas
som underhall kan anges av anvandaren under Andel underhall (redovisningsmassig).

4.2.4 Diagram

Diagrammet Resultat

| diagrammet visas storleken pa investeringens kassafloden under kalkylperioden
(investering och reinvesteringar, forandringar i energi-, vatten- och underhallskostnader
och hyrestillagg) samt en stapel med nettonuvardet (NPV). NPV ar summan av alla
forvantade kassafloden, diskonterade med kalkylrantan, och subtraherat med den initiala
investeringsutgiften. Diagrammet Resultat kan anvandas till att fa en 6verblick av
storleksfordelningen mellan investeringens olika kostnadsposter, vilket i sin tur kan
anvandas som input i kdnslighetsanalysen.

Diagrammet Nettonuvarde

| diagrammet visas hur nettonuvardet beror pa kalkylrdantan (dvs. avkastningskravet).
Genom att gd in i diagrammet pa foretagets avkastningskrav, x-axeln, kan investeringens
nettonuvarde avldsas pa y-axeln. Motsvarande avlasning kan goras for ett hogre eller ett
lagre avkastningskrav. Ar det avldsta nettonuvirdet med det givna avkastningskravet
storre an noll ar investeringen l6nsam for foretaget.

Diagrammet Kanslighetsanalys

| diagrammet visas en kanslighetsanalys av nettonuvardet vid férandringar av
kassaflodena varmeenergi, vairmeeffekt, elenergi, eleffekt, vatten, underhall, hyrestillagg,
hyresrabatt, kalkylrdanta och kalkylperiod. Ett kassaflode vars linje ar vagrat i diagrammet
ar relativt okansligt for férandringar och forandringen paverkar saledes inte
investeringens I6nsamhet sarskilt mycket. Ju lodratare en linje ar i diagrammet desto
kdnsliga ar just detta kassaflode for en férandring. Ex. hyrestillagg far en linje som ar mer
lodrat an de ovriga linjerna. Detta kan t.ex. innebara att en liten 6kning av hyrestillagget
leder till att energidtgadrden klarar avkastningskravet och att investeringen gar fran att
vara olénsam till att bli Idnsam.

Diagrammet Kassaflodespaverkan
| diagrammet visas kassaflédespaverkan per ar och ackumulerad kassaflodespaverkan.
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4.3 Flik Redovisningsmadssiga kostnader

| fliken Redovisningsmadssiga kostnader visas resultat- och driftnettopaverkan. Denna flik
finns for de anvandare som &r intresserade av hur investeringen inverkar pa
rorelseresultatet.

Rorelseresultatpaverkan
Rorelseresultatpaverkan berdknas som summan av hyrestillagg, varme-, el- och
vattenbesparing, férandrat underhall, hyresrabatt, avskrivning och ranta.

Diagrammen Resultatpaverkan och Driftnettopaverkan (kassaflédesbaserat)

| diagrammen visas resultatpaverkan per ar och ackumulerat samt driftnettopaverkan
(kassaflodesbaserat) per ar. Detta ar redovisningsmassiga parametrar, vilka inte paverkar
projektets Ionsamhet (nettonuvarde).

4.4 Flik Forklaring indataparametrar

| fliken Forklaring indataparametrar finns instruktioner och vagledning kring kalkylens
indataparametrar. Kolumnerna Min och Max anger inom vilket intervall som
indataparametern i normalfallet brukar ligga. | kolumnen Kommentar beskrivs
indataparametern narmare och har aterfinns lankar till hemsidor dar man kan ldsa mer
om och hitta historisk statistik for en viss indataparameter.

4.5 Flik Kortrapport

Fliken kortrapport ar en sammanfattning av kalkylens huvudsakliga resultat. |
kortrapporten visas de ekonomiska indataparametrarna som angetts i kalkylen samt en
sammanfattning av kalkylens resultat i siffer- och diagramform. Kortrapporten ar tva A4-
sidor lang och kan skrivas ut eller kopieras for att anvdandas som en del av ett
beslutsunderlag.

5 Teoretiska resonemang/forklaringar

"Paketprincipen”

BeBo har tagit fram metoden "Rekorderlig Renovering”, som ar ett metodiskt
tillvagagangssatt for att astadkomma en renovering med malet att astadkomma en
halvering av energianvandningen. For att klara detta ar det nédvandigt att ta ett
helhetsgrepp och hitta en kombination av energibesparande atgarder dar de mest
kostnadseffektiva atgarderna kan vara med och betala for atgarder som kanske inte skulle
ha valts som en enskild atgard. Totalt sett ska dock hela atgardspaketet vid ombyggnaden
vara sa kostnadseffektivt att det uppfyller rimliga [6nsamhetskrav.

Restvardet kan ofta férsummas

Eftersom belopp som utfaller langt fram i tiden har ett ldgre varde an om de utféll idag,
kommer restvardet vid kalkylens slutar att vara mycket litet. Restvardet kan darfor i de
flesta fall forsummas. Det ar ocksa ovanligt att restvarden ar sarskilt stora for
energieffektiviseringsprodukter, det ar svart att flytta fonster, isolering eller installationer
till ett annat hus och darmed kunna fa ut ett ekonomisk varde for det.
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Differentierade energitaxor

Olika energitaxor ger en direkt paverkan pa den ekonomiska l6nsamheten for
energieffektiviseringsatgarder. En stor del av energibolagen har under de senaste aren
genomfort en tydlig strukturférandring av sina fjarrvarmetaxor och infort nya
priskomponenter. Tidigare var taxorna enklare uppbyggda, exempelvis med en fast
arsavgift kombinerad med ett fast fjarrvarmepris (kr/kWh). Idag ar fjarrvarmebolagens
mal att taxan béattre ska avspegla fjarrvarmebolagets verkliga kostnad for
fijarrvarmeproduktionen och utbyggnad/underhall av fjarrvarmenatet samt att det ska
finnas ekonomiska incitament for energieffektivisering hos kunderna.

Detta har gett taxor som ar mer komplext uppbyggda med flera delar exempelvis ars-,
effekt-, flodes- och energiavgift. Energiavgiften kan variera 6ver aret, dar fjarrvarmen ar
lagre under arets varmare del och dyrare pa vintern. Denna forandring spas fortsatta, dvs.
att allt fler fjarrvarmebolag 6vergar till en sa kallad differentierad taxa.

| BeBos I6nsamhetskalkyl ldggs kostnadsbesparingen for energi in i kr/ar. Innan
energibesparingen laggs in i kalkylen kravs beradkningar for att fa fram den totala
energikostnaden per ar efter atgard. Dessa berakningar kan vara relativt komplicerade att
utféra med en differentierad energitaxa, men om taxeuppbyggnaden inte tas hansyn till,
blir kostnaderna helt felaktiga och l6nsamhetskalkylen meningslés. Prata med
energileverantoren eller en kunnig konsult, for att sakerstélla att ratt kostnader rdaknas
fram.

PRISMO &r ett verktyg som kan anvandas for att berakna kostnadsbesparingen vid
differentierade el- och fjarrvarmepriser. Utdata fran PRISMO &r anpassat for att fungera
som indata i BeBos lonsamhetskalkyl. Ladda ner excelverktyget PRISMO pa foljande lank
www.bebostad.se/verktyg/prismo/.

Hyreshojningar

Manga energiatgarder forbattrar inomhusklimatet och kan da i vissa fall vara
standardhdjande. For standardhdjande atgarder har bostadsbolagen en majlighet att hoja
hyran. Det finns ingen framtagen accepterad "mall” eller lagstadgade bestammelser for
hur mycket hyran kan hojas och for vilka energiatgarder. Exempel pa energidatgarder som
har paverkan pa inomhusklimatet ar tillaggsisolering av fasader, fonsterbyte, FTX-
aggregat med nya tilluftskanaler etc. Aven en mattlig hyreshdjning har en stor inverkan pa
atgardspaketens ldnsamhet, |las mer om detta i BeBo-rapporten Ekonomiska
avkastningskrav kontra energisparkrav. For att fa igenom en hyreshdjning behéver en
forhandling med hyresgastféreningen genomfoéras.

Forandrade administrativa kostnader

Om energiatgarden resulterar i forandrade administrativa kostnader kan dessa kostnader
anges i flik Indata Energi under Férdndring underhdll. Ett exempel pa en
energieffektiviseringsatgard som ger forandrade administrativa kostnader ar IMD.
Installeras IMD kommer de administrativa kostnaderna att 6ka och dessa kostnader ska
laggas in i kalkylen, med ett minustecken framfor, i kolumnen Féréndring underhdll.
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Nar kalkylen berdknar driftnettopaverkan och kassaflodespaverkan férutsatts en
oférandrad administrativ kostnad.

Samhallsnytta
Det finns manga positiva varden som kan komma fran en renovering av befintlig

bebyggelse som inte hamnar som en direkt ekonomisk vinst for bostadsbolaget.
Exempelvis kan en renovering som ingar i en storre upprustning med socialt fokus bidra
till battre skolresultat, minskad arbetsloshet och minskad kriminalitet bland de boende.
Andra exempel pa nyttor ar nar bostadsforetaget i samband med en renovering avhjalper
hinder for att dldre och funktionshindrade ska kunna bo kvar i sina lagenheter. Dessa
varden, som ar positiva for samhallet, kallar vi har “samhallsnytta”. Det kan vara svart att
vardera hur dessa nyttor skulle paverka energieffektiviseringsprojektet rent ekonomiskt.
Eftersom BeBos Ionsamhetskalkyl ar framtagen ur ett ekonomiskt perspektiv for
bostadsbolaget som ska genomféra investeringen sa ingar samhallsnyttor inte i kalkylen.
Det ar dock viktigt att, vid sidan om kalkylen, beakta dessa indirekta nyttor infor en
renovering.
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6 Rikneexempel

AB Bollnds Bostadder (atgardspaket)

Energimyndigheten stéttar med resurser inom ramen for konceptet “Rekorderlig
Renovering”, for att demonstrera vilka energiatgdrder man ska satsa pa och vilka
konsekvenser de far pa innemiljo, bestandighet och varsamhet. For att 6ka spridningen
till fler fastighetsdgare genomfors projekt i enlighet med Rekorderlig Renovering pa flera
orter i Sverige. Malsattningen ar att projekten ska dokumenteras vl och utgéra goda
exempel pa energieffektivisering med atgardspaket.

AB Bollnas Bostader var med i Halvera Mera ar 2013 och en forstudie i linje med
Rekorderlig Renovering togs da fram for Kv. Ljungheden 2. De fyra flerbostadshusen har
sju vaningar och innehaller 39 ldgenheter per hus. Byggnadsar for Kv. Ljungheden 2 ar
1958. Resultatet fran Il6nsamhetskalkyleringen i férstudien visade att det inte bedomdes
ekonomiskt férsvarbart att halvera energiférbrukningen for Ljungheden 2. Detta pa grund
av tidigare (2009) utférda EPC-projekt, dar en rad olika energibesparande atgarder
genomfoérdes. Utredningen visade dock att det sannolikt gar att spara drygt 40 % med
atgarder som anses lonsamma vilka i detta fall var franluftsvarmepump,
avloppsatervinning och tillaggsisolering.

AB Bollnas Bostader har under 2015 installerat franluftsvarmepump i samtliga fyra
byggnader och planerar att tilldggsisolera fasaderna under 2015 och 2016.
Lonsamhetskalkylen for de tva atgarderna som Bollnds Bostader valt att ga vidare med for
Kv. Ljungheden 2 exemplifieras som ett atgardspaket i excelfilen BeBos

léonsamhetskalkyl _dtgdrdspaket.

Fonsterbyte (jamfora tva dtgarder med olika energibesparing)

Att jamfora tva energieffektiviseringsatgarder kan vara intressant om man star i ett val
mellan tva atgarder och vill se vilken som ar mest ekonomisk I6nsam att investera i. Till
exempel kan det handla om att utreda vilket fonster som ar mest l6nsamt att valja vid en
fonsterrenovering. Investeringskostnaden ar hogre for ett mer energieffektivt fonster
men driftskostnaden i form av energikostnader ar lagre. Laggs atgarderna in i BeBos
lonsamhetskalkyl kan nettonuvardet fas ut for investeringen och ett beslut kan tas om
vilken atgard som ar att féredra framfor en annan ur ett Ionsamhetsperspektiv.

Ett exempel har tagits fram for att visa hur tva atgarder med olika energibesparing kan
laggas in i BeBos Ionsamhetskalkyl. Fastighetsagare X funderar pa att géra en
fonsterrenovering i ett flerbostadshus. De befintliga fonstren bedéms vara originalfonster
(2-glastyp, 1+1, med u-varde 2,7 W/m?,K). Totalt antal fénster dr 225 st. For att jamfora
olika fonsterrenoveringsalternativ sa att fastighetsdgaren sedan kan vilja det alternativ
som har lagst totala kostnader dver hela fonstrets livslangd anvander fastighetsagaren
BeBos I6nsamhetskalkyl. | exemplet jamfors alternativet att byta till “vanliga fonster” med
u-varde 1,1 W/m?,K med alternativet att byta till energieffektiva fénster med u-varde 0,8
W/m? K. Resultatet fran kalkylen, dvs. nuvardet (NPV), visar vilken av investeringarna som
ar att foredra framfor den andra. De tva fonsterbytealternativen exemplifieras i excelfilen
BeBos Iénsamhetskalkyl fénsterbyte.
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