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Forord

BeBo (Energimyndighetens nitverk for energieffektiva flerbostadshus) har funnits
sedan 1989 och ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och nagra av Sveriges
storsta fastighetsiagare pa flerbostadshussidan.

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 energianvindning samtidigt som funktion och komfort
inte forsamras utan snarare forbattras.

Belok (Energimyndighetens natverk for energieffektiva lokaler), ar ett samarbete
mellan Energimyndigheten och Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa
kommersiella lokaler. Belok initierades 2001 av Energimyndigheten och gruppen har
sedan drivit olika utvecklingsprojekt med inriktning mot energieffektivitet i
lokalbyggnader.

Gruppens malsittning ar att energieffektiva system, produkter och metoder tidigare
skall komma ut pa marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort forbattras.

Denna forstudie dr genomford i samarbete mellan BeBo och Belok, baserat bland annat
pa identifierade behov inom BeBos Fordjupningsomrade Lonsamhet.
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Sammanfattning

Det finns en otydlighet kring inneborden av lonsamhetstermer och indata i
lonsamhetskalkyler inom BeBo och Belok, vilket lyfts fran BeBos medlemsforetag i flera
forstudier och projekt. Syftet med forstudien ar att BeBo och Belok gemensamt
analyserar vilka skillnader som finns inom de lonsamhetstermer som anvands i de
verktyg och metoder som tagits fram inom de tva natverken, och att i méjligaste méan
harmonisera ord, begrepp och termer samt att vidareutveckla BeBos lonsamhetskalkyl.

Forutsattningarna ar olika vid energirenovering i lokalfastigheter respektive bostader.
Detta avspeglas i arbetssitt och val av metod for lonsamhetsberdkning. Belok anvinder
internrantemetoden och BeBo anviander nuviardesmetoden. Bade Belok och BeBo har
som huvudmal att bidra till energibesparing i stor skala, vilket i praktiken innebar att
fastighetsiagare maste finna energibesparingarna ekonomiskt barkraftiga.

Nuvardes- och internrantemetoden utgar fran samma ekonomiska grundprinciper och
innehaller samma ekonomiska grundtermer. Forstudien visar att de ekonomiska
termer som anvinds av natverken skiljer sig at endast marginellt. Den enda
ekonomiska term som har identifierats att skilja sig &t, fast som har samma betydelse,
ar kalkyltid och kalkylperiod.

Det som skiljer sig at 4r diremot andra begrepp som férekommer i
lonsamhetsberidkningar och vilka indata som ska anviandas i lonsamhetskalkyler. Ett
sadant exempel ir referensfall och basfall. Aven vilken kalkylrinta som ska anviindas i
lonsamhetskalkylen och hur ett dtgiardspaket tas fram skiljer sig at inom BeBo och
Belok.

En harmonisering av termer, baserat pa den existerande marginella skillnad som finns,
rekommenderas inte eftersom metoderna anvinder samma ekonomiska grundtermer i
lonsamhetsberidkningar. For att undvika forvirring kring vad som menas med olika
indata i Ilonsamhetskalkylerna rekommenderas BeBo och Belok att:

- Hanvisa medlemmarna till kalkylens manual/lathund, denna rapport samt till
avsnittet ekonomiska grunder for lagenergibyggnader i Energilyftet nar fragor
kring indata, olika begrepp och lonsamhetstermer uppstar.

- Vid vidareutveckling av verktygen inkludera en del metodiska forklaringar
direkt i verktygen sa att anviandaren snabbt kan forsta inneborden av en term
utan att behova leta upp den i tillhérande manual/lathund.

Vid genomf6rda intervjuer framkom att effektfragan ar komplex och att det finns behov
for radgivning kring hur effektfrdgan ska hanteras bade hos BeBos och Beloks
medlemmar. Gemensamma fragestallningar som berér komplexa energiprismodeller
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borde utredas tillsammans eller atminstone med bada natverken i atanke for att fa en
s bred spridning som mojligt.

Intervjuade BeBo medlemmar lyfte ocksa fram fragor kring termer, indata och
resultatredovisning som férekommer i BeBos 16nsamhetskalkyl. En vidareutveckling av
BeBos lonsamhetskalkyl har utforts inom forstudien framst med syftet att anvandaren
av kalkylen enklare ska kunna hantera kinslig indata i kalkylskedet. Bl.a. har foljande
utvecklats; kanslighetsanalysen har utokats med fler indataparametrar, riktlinjer for
skattning av indata har forts in i kalkylen och kalkylresultatet presenteras i ett nytt
diagram diar NPV och kassaflodenas storleksordning framgar.
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Bakgrund

I BeBo-forstudien Indata i lonsamhetskalkyler —hantering av risk och osdkerhet !
belystes att det rader forvirring kring inneborden och betydelsen i de I6nsamhetstermer
som anviands inom BeBo och Belok och att ett fortydligande eller harmonisering
rekommenderas. Det identifierades ocksa att det emellanat saknas riktlinjer for indata
pa ett samlat och lattillgangligt stille. Studien rekommenderade en vidareutveckling av
BeBos lonsamhetskalkyl i form av riktlinjer for indata och en mer heltackande
kanslighetsanalys. Problematiken kring lonsamhetstermer och indata i
lonsamhetskalkyler har aven lyfts fran fastighetsagare i analysen av Halvera Mera 1-3 2
och i diskussionen inom BeBo-forstudien Verkliga kostnader for fjdarrvdrme och el 3.

Det rader osidkerhet kring inneborden och betydelsen av olika termer och begrepp som
anvands i lonsamhetsberdakningar. En harmonisering eller beskrivning av
lonsamhetsterminologin inom BeBo och Belok skulle kunna 6ka forstaelsen for
termernas betydelse och innebord. Lonsamhetstermer som tagits upp i tidigare studier,
som ibland kan leda till forvirring, ar bl.a. kalkylranta, internranta, NPV och
referensfall.

En vidareutveckling av riktlinjer och kéinslighetsanalys i BeBos l1onsamhetskalkyl ar
nodvandigt for att anviandaren av kalkylen ska kunna hantera risker kopplade till
osdker indata vid lonsamhetskalkylering. I kianslighetsanalysen saknas bl.a. kalkylranta
och kalkylperiod, vilka har stor inverkan pa kalkylens utfall. BeBos lonsamhetskalkyl
behover vidareutvecklas sa att verktyget ger anvandaren mojlighet att hantera kanslig
indata i kalkylskedet.

Mal och Syfte

Syfte med denna forstudie ar delvis en vidareutveckling av verktyget BeBos
lonsamhetskalkyl for att anvindaren av kalkylen enklare ska kunna skatta, hantera och
bedoma osiker indata. Syftet ar 4ven att BeBo och Belok gemensamt utreder vilka
likheter och skillnader som finns inom den l6nsamhetsterminologi som anviands samt
om det dr mojligt att harmonisera ord, begrepp och termer inom omrédet I6nsamhet.

1gara Espert, Indata i lonsamhetskalkyler — hantering av risk och osdkerhet, Forstudie Version 1, BeBo,
2017

2 Katarina Westerbjork, Halvera Mera 1+2+3, Analys, BeBo, 2017

3 Emma Karlsson, Simon Andersson, Olle Ekberg, Verkliga kostnader for fiarrvdrme och el, Férstudie
Version 2, BeBo, 2018
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Foljande fragestillningar diskuteras och utreds gemensamt av BeBo och Belok:

- Vad ar bakgrunden till de lonsamhetstermer som anviands?

- Finns det skillnader i BeBo och Beloks lonsamhetsterminologi? Om sa, vilka?
- Beskriver BeBo och Belok lonsamhetstermerna i sina manualer/lathundar?

- Kan forvirringen kring termernas betydelse minskas? Hur?

- Behovs en harmonisering av Ionsamhetsterminologin?

Foljande fragestillningar ligger till grund for vidareutvecklingen av BeBos
lonsamhetskalkyl:

- Inom vilka intervall ligger vanligtvis respektive indata?

- Var hittar jag statistik for skattning av en viss indata nar jag arbetar i BeBos lon-
samhetskalkyl?

- Saknas nagon indata i kdnslighetsanalysen? Hur kan den befintliga
kanslighetsanalysen vidareutvecklas?

- Kan lonsamhetskalkylens resultat presenteras pa ett satt som underlattar
bedomningen av indatan och resultatets kanslighet?

Malet ar att oka forstaelsen for lonsamhetstermernas innebord. En 6kad forstéaelse for
termernas betydelse och eventuella skillnader leder till att lonsamhetskalkylernas
resultat tolkas pa ett korrekt sitt och att osdkerheten i indata savil som kalkylernas
resultat minskar. Malet dr dven att fastighetsdgare som anviander BeBos
lonsamhetskalkyl ska kénna sig sdkrare vid val avindata samt mer medvetna om vilken
indata som ar kinslig. Vil valda indata i BeBos 16nsamhetskalkyl leder till att
osidkerheten i indata sévil som kalkylens resultat minskar, vilket i forlangningen bidrar
till att 1onsamma energieffektiviseringar genomfors.

Avgransning

Forstudien ar avgransad till att belysa om lonsamhetstermerna skiljer sig &t mellan
BeBo och Belok.

Utvecklingen av BeBos lonsamhetskalkyl sker med utgdngspunkt i det befintliga Excel-
verktyget vilket kan innebara vissa begransningar. Verktygets grundstruktur bor
bibehéllas sa att anvindarna kénner igen sig i verktyget vilket emellanat kan begransa
mojligheten att gora storre andringar i befintliga formler, struktur och diagram.
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Genomforande

Genomforandet bestdr av moten dir representanter for Fordjupningsomrade
Lonsamhet inom BeBo och motsvarande fran Belok diskuterar om det finns skillnader
och vilka som aterfinns i de lonsamhetstermer och begrepp som anvands i
lonsamhetsberikningar inom de tvé bestéllargrupperna. Synpunkter och
utvecklingsidéer inhdmtas darefter fran nagra av BeBos och Beloks medlemsforetag
genom ostrukturerade telefonintervjuer. Medlemsforetagen som intervjuats har valts
utifran de som varit aktiva deltagare pa aktiviteter ex. raknestugor inom
Fordjupningsomrade Lonsamhet. Forhoppningen ar att de medlemsforetag som
arbetar aktivt med 16nsamhetskalkyler dven har goda forslag pa utvecklingsidéer.

Vidareutvecklingen av BeBos lonsamhetskalkyl sker direkt i Excel-verktyget BeBos
lonsamhetskalkyl. En ny version av BeBos lonsamhetskalkyl lanseras efter avslutad
forstudie.

Resultatet fran forstudien samt information om hur PRISMO-verktyget kan anvandas
tillsammans med lonsamhetskalkylen arbetas in i BeBos lonsamhetskalkyls manual och
en ny version av manualen tas fram.

Forutom en manual tas en enkel instruktionsfilm som visar hur en anvinder BeBos
lonsamhetskalkyl steg for steg fram. Filmen d&mnar underlitta anvindningen samt 6ka
spridningen av kalkylen si att fler fastighetsdgare borjar anvinda verktyget.

Resultat och analys

Lénsamhetsterminologi BeBo-Belok

Bakgrund till arbetsmetoder

I befintliga byggnader kan man i ménga fall patagligt minska varme- och elbehovet
genom kostnadseffektiva energisparande atgarder, d.v.s. atgiarder vars kostnad tacks av
framtida besparingar. Ofta gar det att identifiera ett flertal atgirder som sinsemellan
kostar olika mycket och ger olika energibesparingar. Genom att paketera dem,
exempelvis efter lonsamhet, mojliggors ett systematiskt angreppssatt som sikerstéller
kostnadseffektivast mdjliga energibesparing. Beloks Totalmetodiken for
lokalfastigheter och BeBos metod Rekorderlig Renovering for bostader baseras pa
detta. I bada fallen tillampas ett metodiskt tillvigagangssatt for att na i forhallande till
kostnaden storsta energibesparing. Speciellt i lokalsektorn finns ofta en hel del dtgarder
som ar mycket Ilonsamma. Om man bildar paket som i sin helhet uppfyller
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fastighetsiagarens lonsamhetskrav genom att mer lonsamma atgarder kompenserar den
mindre lonsamheten hos andra, kan energianviandningen i mangas fall halveras.

Forutsattningarna ar olika vid energirenovering i lokalfastigheter respektive bostader.
Detta avspeglas i arbetssitt och val av metod for lonsamhetsberakning. Bade Belok och
BeBo har som huvudmal att bidra till energibesparing i stor skala. Det innebéar att man
maste fa till stdnd energisparande i ménga fastigheter, vilket i praktiken innebar att
mojligast manga fastighetsdgare maste finna energibesparingarna ekonomiskt
barkraftiga.

Atgirder for energibesparingar i byggnader #r till sin natur 1ingsiktiga. Byggnads-
tekniska atgirder fungerar ofta langre dn 30-40 ar framét. Installationstekniska
atgirder 15-25 ar. Olika fastighetsidgare har olika syn pa sadana investeringar. Storre
langsiktiga lokalfastighetsagare har ofta mojlighet att investera egna medel men da blir
investeringar i energieffektiviseringsatgarder jamforda med andra
investeringsalternativ. Villkoret for att en investering skall komma till stdnd blir da att
den klarar det avkastningskrav som foretaget har. Det innebar i praktiken dels betydligt
hogre avkastningskrav dn vad som motsvarar banklanerénta, dels att man bedomer
investeringen over hela dess livslangd. Man kan da acceptera ett kassaflode, som de
forsta aren ligger under lonsamhetskravet, men som senare moter och 6verstiger kravet
genom inflation och framtida energiprishojningar.

Det har giller for huvuddelen av foretagen pa lokalfastighetssidan och i viss méan aven
storre flerbostadsforetag. For mindre fastighetsdgare och kanske fraimst
bostadsrittsfastigheter kan ett huvudvillkor vara att investeringen bekostas med
exempelvis banklan utan att boendekostnaden okar. Da blir lonsamhetskravet att
energisparatgiarderna skall tacka aterbetalningen, d.v.s. amortering med bankrénta.

Allmént sett skiljer sig forutsiattningarna att genomféra energisparatgirder at mellan
lokalfastigheter och bostadsfastigheter. Lokalfastigheter har ofta omfattande
energikravande tekniska installationer for exempelvis ventilation, komfortkyla,
belysning, styrning och 6vervakning. I dldre sddana finns ofta stor besparingspotential,
dels i iordningsstillande av befintliga system, dels i utbyte mot nya energieffektiva
system. Det ror sig ofta om investeringar som ofta betalar sig val.

I flerbostadshus ar investeringar i energieffektiviseringsatgirder ofta mer komplexa
bland annat genom att det kan finnas olika uppfattningar, fastighetsbolag emellan men
aven inom organisationen, om vad som ingér i underhall och vad som ar
investeringskravande energidtgiarder. Ofta gors energieffektiviseringsatgirder i
samband med storre renoveringar, vilket gor att de blir billigare att genomfora dn om
de gjordes var for sig. And4 ar méjligheten att genomfora dem ofta begrinsade av
fastighetsiagarens eller bostadsrattsforeningens finansieringsmojligheter, exempelvis
via banklan. Aven Agarperspektivet spelar roll, om fastighetsigare kommer iga
fastigheten langsiktigt eller bara kortsiktigt. Den stora energibesparingspotentialen
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ligger ofta i byggnadstekniska atgarder i klimatskalet, som exempelvis fonsterbyte,
tillaggsisolering och liknande. Dessa atgarder ar vanligen ganska dyra att genomfora
och aven om de ar bestandiga lang tid framat, mindre lonsamma an
installationstekniska &tgirder. Ar fastighetsigarskapet 1angsiktigt och 1angsiktiga
lonsamhetskalkyler utfors ar dock energieffektiviseringsatgiarder i byggnadens
klimatskal emellanat l6nsamma trots stora grundinvesteringar. Har ar inforande av
varmedtervinning ur ventilation ett undantag som i manga fall bar sig val ekonomiskt.

Metod for Id6nsamhetsberakning

Lonsamhetsberidkningar i Belok:s Totalmetodik baseras pa internrdntemetoden, dir
varje investering bedoms utifran den faktiska avkastningen som den ger, uttryckt som
internranta. Internrédtan ar den rinta, med vilken nuvirdessumman av de arliga
besparingarna blir lika stor som investeringen. Lonsamhetsberikningar i
Totalmetodiken gors med hjalp av en programvara, Totalverktyget, som riaknar fram
den gemensamma internriantan for flera samtidiga investeringar och visar resultatet
som ett paket i ett internrantediagram. I paketet visas de mojliga atgarderna med
besparing och kostnad, bada korrigerade for atgardernas mgjliga inverkan inbordes. En
viss atgiard kan minska internrianteeffekten av en annan vilket tas hiansyn till vid
bildandet av paketet. Det har sattet att visualisera atgardspaketen och deras l6nsamhet
har blivit mycket uppskattad av lokalfastighetsagare.

Det verktyg for Ionsamhetskalkyler som tagits fram av BeBo och rekommenderas vid
genomforande av projekt med BeBo:s metod Rekordelig Renovering baseras pa
nuviardesmetoden, som bygger pa att alla framtida kostnader och besparingar kopplade
till energiinvesteringen riknas om till nuvardet. I lonsamhetsberikningar tas hansyn
till bade atgardens initiala investeringskostnad men aven drift- och underhélls-
kostnader under atgiardens livslangd. Lonsamhetskalkylen gors i ett Excelverktyg, som
kan laddas ner frdn BeBo:s hemsida. Huvudresultatet fran verktyget uttrycks i
nettonuvarde (NPV). Utover NPV visar verktyget ekonomiska nyckeltal sisom
internranta (IRR), tillvaxtranta (MIRR), kapitalvardekvot och kassaflodespéaverkan.

Med samma ingdngsdata skulle de tva berakningsmetoderna ge samma resultat. Bida
metoder utgar sdledes frdn samma principer. Skillnaden ar hur indatan ar formulerad
och hur resultatet presenteras.

I internrantemetoden visas resultat som en rénta, vilket ar latt gripbart for
beslutsfattare hos lokalfastighetsidgare. Detta eftersom den framriaknade internrantan
motsvarar arlig avkastning pa investerat kapital och kan latt jamforas med
investerarens avkastningskrav, kalkylrantan. Investeringen ar lonsam om internrantan
ar hogre an kalkylrantan.

I nuvardesmetoden visas huvudresultatet i kronor, som nettonuvirde. En fordel med
att se resultatet i1 kronor ar att det ar enkelt att relatera till for beslutsfattare.
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Investeringen bedoms vara lonsam om summa av nuvardet av arliga nettobesparingar
ar storre an investeringen, det vill siga om nettonuviardet (skillnad mellan nuvarde och
investering) ar positivt. For flerbostadshusédgare, s som medlemmar i
bostadsrittsforeningar, ar det viktigt att fa ett “gront ljus” for att genomfora
investeringen. Hur stor avkastning i procent som en investering ger utover att den ar
lonsam framgéar inte direkt ur NPV. Ju hogre NPV desto béttre, men det kan finnas
alternativa atgardspaket som ar lonsammare, vilket ibland kan krava ytterligare analys.
Till exempel med det kompletterande nyckeltalet kapitalvardekvot, eller genom att
utover NPV aven redovisa aterbetalningstid. BeBo anser att anvandning av enbart
aterbetalningstid som beslutskriterium inte ar lampligt for lonsamhetsbedomning av
energieffektiviseringsatgiarder, men som kompletterande nyckeltal utover NPV kan
aterbetalningstid ibland vara lampligt att anvéanda.

I tabell 1 visas en sammanfattning av de grundldaggande skillnaderna mellan NPV och
IRR.

Tabell 1 Grundldggande skillnader mellan NPV och IRR.
NPV IRR

Betydelse Summan av alla Réntan med vilken
diskonterade kassafloden = nuvidrdessumman av de
(positiva och negativa) for  arliga besparingarna blir

en investering under en lika stor som
viss kalkylperiod. investeringen.

Uttrycks i Absoluta termer (kr) Procentsats (%)

Resultatet visar Overskott/underskott i Den avkastning som
kronor som investeringen  investeringen genererar
forvantas generera Rénta dd NPV=0

Beslutsregel Lonsamt om NPV ar storre  Lonsamt om IRR ar storre
an noll an kalkylrantan
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Analys av Idnsamhetsterminologi

Inneborden av foljande I6nsamhetstermer och begrepp som anvinds i
lonsamhetskalkyler inom BeBo och Belok har diskuterats mer i detalj:

e Kalkylranta

e Investeringskostnad

e Reinvesteringar

e Energikostnadsbesparingar
e Energiprisforandring

e Kalkylperiod/ kalkyltid

e Referensfall/basfall

e Paverkan pa fastighetsvirdet
o Atgirdspaket

e Resultat

¢ Kinslighetsanalys

Kalkylrdnta

Kalkylrantan ar den ranta som i en lonsamhetskalkyl anvands for att rakna om belopp
som utfaller vid olika tidpunkter till belopp vid en gemensam tidpunkt. Kalkylrantan
speglar det avkastningskrav en investerare har pa satsade pengar.

Kalkylrantan utrycker ett foretags ekonomiska krav pa langsiktiga investeringar och ar
en av de viktigaste parametrarna i lonsamhetskalkyler. Beslut om kalkylrantan ar alltid
en fraga for den som skall finansiera, i fastighetsforetag dess beslutande ledning. Nagot
forenklat grundas beslutet om kalkylrdnta dels pa vilken faktisk ranta som giller for
investeringsmedel, som exempelvis banklan, dels pa foretagets allmanna ekonomiska
situation och langsiktiga planer. Kalkylrantan kan vara nominell, d.v.s. inkludera
inflationsantaganden, eller real, d.v.s. rensad frén inflation.

I Beloks lonsamhetskalkyl anviands real kalkylrdnta som lonsamhetskrav. Storre
lokalfastighetsidgare utgar vid bedomning av langsiktigare investeringar ofta fran
realrdnta vid berdkningar av Ionsamhet och angivande av I16nsamhetskrav.
Lokalfastighetsidgares investeringar ar styrda av foretagets langsiktiga avkastningskrav
pa satsat kapital. Investeraren ar intresserad av avkastningen i realt penningviarde.
Lokalfastighetsforetagen i Belok tar ofta 4ven med forvantade framtida 6kningar av
energipriser utover inflationen. Kravet pa hur lonsam en investering for
energibesparing maste vara, ar givetvis anpassad till detta.

I BeBos lonsamhetskalkyl anviands nominell kalkylrdanta som ska spegla det
avkastningskrav inklusive inflation som bostadsforetaget har pa energiinvesteringar.
Nominell rinta ar den ranta som faktiskt betalas, dvs. utan ndgon omrékning till fast
penningvarde. Att anvanda nominell ranta ar vanligare i bostadssektorn. Den
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nominella rantan ar den rantesats som man vanligen refererar till nar man diskuterar
och laser om olika lan. Det ar ocksa denna ranta som anges niar man far ett
ldneerbjudande. Om flerbostadsforetag eller bostadsrattsforeningar, behover lana for
investeringar ar nominell rinta mer styrande for investeringsbeslut. Lanet ska betalas
tillbaka fran ar ett med arlig kostnadsbesparing och hur 16nsam atgiarden ar 6ver tiden
ar mindre relevant for beslutsfattandet. Det ar ocksa nodvandigt att anvinda nominell
ranta om skatter ska med i kalkylen, da dessa berdknas pa de nominella beloppen i
framtiden.

Bilderna nedan belyser kalkylrantans och antagande om framtida prisdndringars
inverkan péa investeringsbeslut. Exemplen i diagrammen utgar fran kalkylrantan 8 %. I
Totalprojekten genomforda i Belok:s regi har minst 6-8 % intern realranta ofta varit det
krav som fastighetsforetagen satt som villkor for genomforande.

Mojlig investering kr M6jlig investering kr
Arlig energibesparing kr/ar Kalkylranta Arlig energibesparing Ig/ar Kalkylranta
+—
20 | 20 4% 6%
+-0% 2% . e
per T 8%
s 15 /c
15 6% e 2
B3 8% 1 et 120
e O] Q o
L v b 1 4%y
192 — e 120 10 — e
14% .
5 5
Kalkyltid 15 ar - Katkyltid-30-&r
0 1% 2% 3% 4% 5% 0 1% 2% 3% 4% 5%
Antagen relativ andring av priser % Antagen relativ andring av priser %

Figur 1. Kalkylrdntans och antagande om framtida prisdndringars inverkan pa investeringsbeslut vid
tva olika kalkyltider.

Tabell 2. Forklaring av punkter och avldsta vdrden fran diagram i Figur 1.

Punkt i diagrammen Mojlig investering  Mojlig investering (kr)
(kr) /arlig /arlig besparing (kr/ar)
besparing (kr/ar) (Kalkyltid 30 &r)
(Kalkyltid 15 ar)

1. Real ranta 8 % 8,9 11

(0 % inflation, 0 % energiprisdndring)

2. Real ranta 8 % 10 12,5
(2 % inflation, 0 % energiprisdndring)

3. Real ranta 8 % 11 15

(2 % inflation, 2 % energiprisdkning)
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Exempelvis, en viss atgard kommer att ge besparingen 20 000 kronor per ar med det
energipris man har just da. Med real kalkylranta 8 %, vore det lonsamt att investera
upp till 8,9 x 20 000 = 178 000 kr. Med real kalkylrantan 8 % och med antagandet att
inflationen kommer att bli 2 % mer per ar, vore det I6nsamt att investera upp till 10 x
20 000 = 200 000 kr. Med samma kalkylranta 8 %, men med antagandet att
energipriserna kommer att stiga 2 % mer per ar dn den genomsnittliga inflationen, blir
det 16nsamt att investera upp till 11 x 20 000 = 220 000 kr. Exemplet giller for
kalkyltiden 15 &r. For en dtgard med langre kalkyltid blir kurvorna brantare, d.v.s.
antaganden om framtida energiprisokningar har starkare effekt.

Slutsatser

Vad som menas med termen kalkylréanta skiljer sig inte 4t inom BeBo och Belok. Det ar
enbart olika rantor som anviands som indata i berakningen. Belok anvinder real
kalkylranta, BeBo nominell kalkylranta.

Investering

De materiella resurser som kravs for energibesparingséatgarder vid ombyggnad anges i
form av investeringskostnad. Bade i Beloks och BeBos lonsamhetskalkyl ingér i
investeringskostnaden inte bara kostnaden for den specifika produkten utan dven
eventuella kostnader for demontering, projektering, installation och injustering.

Det ar ofta fordelaktigt att genomfora energieffektiviseringsatgarder i samband med
storre renoveringar da kostnaderna for energieffektiviseringsatgarderna kan
samordnas med ovriga renoveringskostnader. Vid kostnadskalkyler enligt Beloks
Totalmetodiken ar det viktigt att skilja pa kostnader for underhéll och kostnader
kopplat till energibesparing. I kalkylerna for Etapp 1 ska endast de kostnader som ar
direkt forknippade med de energieffektiviserande atgarderna tas med. Kostnaderna for
underhall eller en uppgradering av byggnaden till en godtagbar kvalitetsniva, skall ligga
utanfor lonsamhetskalkylen for energieffektivisering. Hur detta skall hanteras méaste
faststillas i samrad med fastighetsidgaren.

I BeBos lonsamhetskalkyl tas alla investeringskostnader som kravs for att genomfora
energieffektiviseringsatgirden med i berdkningen. I flerbostadshus genomfors
energieffektiviseringsatgirder ofta tillsammans med storre renoveringar och darmed
blir aven underhallskostnader en viktig del av investeringsbeslutet. I BeBos
lonsamhetskalkyl anvands begreppet referensfall for att beskriva det
handlingsalternativ som man kommer att genomféra om man inte véljer att genomfora
det aktuella investeringsalternativet. Det kan t.ex. vara att inte gora nagot alls, eller att
genomfora en "vanlig" renovering utan sirskild hansyn tagen till energieffektivitet.
Anledningen till att investeringsprojektet jamfors med ett referensfall ar for att
kalkylen ar en 16nsamhetskalkyl for energiprojekt och dirmed ska underhallskostnader
(som anda skulle ha behovt genomforas) inte belasta energiinvesteringens lonsamhet.
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I BeBos lonsamhetskalkyl har anviandaren majlighet att stilla in hur stor procentandel
(0-100 %) av den totala grundinvesteringen som redovisningsmassigt ska klassas som
underhall respektive investering. Det ar d&ven mojligt att ange hur stor procentandel av
varje tilliggsinvestering som ska klassas som underhéll respektive investering.

Slutsatser

Vad som ingar i investeringskostnader skiljer sig inte &4t inom BeBo och Belok. Bada
metoderna beaktar och belyser att det ar viktigt att skilja pa underhall- respektive
energiinvestering. Hur underhallsinvestering separeras fran energiinvestering ar olika i
BeBo och Beloks lonsamhetskalkylmallar och anviandaren bor se upp med vilken indata
som laggs in i indatafaltet Referensfall i BeBos kalkylmall respektive Basfall i Beloks
kalkylmall.

Reinvesteringar

Om man viljer en kalkyltid i 16nsamhetsberikningar som avviker fran investeringens
ekonomiska livslangd s& maste behovet av reinvestering eller kvarstaende restvirde tas
i beaktning.

I BeBos lonsamhetskalkyl laggs reinvesteringar in i kalkylen som indatavarde och de ar
de forvantas infalla. Tilldggsinvesteringar eller reinvesteringar ar de investeringar som
kravs for att bibehélla atgiardens energibesparing fram tills kalkyltiden ar slut.
Restvirdet vid kalkylens slutar kommer ofta att vara mycket litet eftersom belopp som
infaller langt fram i tiden har ett ldgre viarde 4n om de infoll idag. Restvardet i
langsiktiga 16nsamhetskalkyler for energidtgarder kan darfor i de flesta fall forsummas.
Det ar ocksa ovanligt att restviarden ar sarskilt stora for klimatskalsdelar och
installationer i byggnader, exempelvis ar det svart att flytta fonster, isolering eller
installationer till en annan byggnad och darmed kunna fa ut ett ekonomisk vérde for
det. Anvinds kalkylen vid nyproduktion bor kalkylhorisonten forlangas alternativt ett
restviarde anges.

I Beloks l16nsamhetskalkyl berdknas en gemensam internranta for samtliga atgarder i
ett atgardspaket. I Totalverktyget visas den faktiska lonsamheten av den investering
som gors vid nutidpunkten. Om atgardspaketet bestar av atgarder med olika
ekonomisk livslangd antas besparingar fran atgarder med kortare livslangd upphora
nar deras livslangd I6per ut. I praktiken kommer energibesparingsatgiarder med kortare
ekonomisk livslangd att bytas ut nar de inte langre fungerar eller uppfyller sin funktion.
Nya lonsamhetsberikningar kan da goras med hansyn till reinvesteringar.

For att ta hiansyn till reinvesteringar i lonsamhetskalkylen enligt Beloks Totalmetodik
kan dtgarder med kortare ekonomisk livslangd riaknas om till tidsperioden for
atgarderna med langre ekonomisk livslangd. Da kommer atgiardspaketet som helhet ha
samma ekonomiska livslangd. Nuviardet av reinvesteringar adderas till den
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ursprungliga investeringen och lonsamheten beriknas sedan utifrdn den sammanlagda
ekonomiska livslangden. Dessutom kan restvardet av reinvesterade dtgarder behova tas
i beaktning, vilket rekommenderas enligt Europeiska kommissionen4, som galler till
exempel nir en reinvestering fortfarande har varde kvar vid kalkyltidens slut.

Nir man har raknat om alla atgarder till samma ekonomiska livslangd kan detta
anvandas som indata i Totalverktyget och 16nsamhet for atgardspaketet med
reinvesteringar beraknas. Berakningar visar att vid samma forutsattningar for
reinvesteringar jamfort med grundinvesteringen, exempelvis reinvesteringen i real
varde antas vara densamma som grundinvesteringen, far man i princip samma resultat
pa internranta som i fallet dar reinvesteringar inte tagits med. Darfor har

reinvesteringar inte inkluderats i lonsamhetskalkylen men kan bedomas separat vid
behov.

Slutsatser
Reinvesteringar laggs in direkt i kalkylen i BeBos lonsamhetskalkyl. I Beloks
Ionsamhetskalkyl kan l16nsamheten med reinvesteringar berdknas separat vid behov.

Arlig besparing

Nar det giller energieffektivisering ar den minskade arliga kostnaden for inkopt energi
helt central i lonsamhetsberdkningar. Men ofta finns dven andra faktorer som paverkar
hur stor den arliga besparingen blir. Exempelvis paverkar forandringar i effektbehov,
vattenbehov och behov av arligt underhall.

I Ionsamhetsberdkningen i Beloks Totalmetodik anvinds den arliga nettobesparingen
(kr/ar) som arlig kostnadsbesparing, vilken motsvarar forandring i arlig driftskostnad
fore och efter en atgird. Det d&r summan av alla besparingar/kostnadsférandringar. I
Totalverktyget kan anvindaren mata in energibesparing i kWh/ar, effektbesparing i
kW och 6vriga kostnadsbesparingar i kr/ar och enligt inmatade energi- och effektpriser
beraknar programmet fram den arliga nettobesparingen for dtgarden. Alternativt kan
anvandaren direkt specificera den arliga nettobesparingen i kr/ar for atgarden. Med
komplexa prismodeller behovs oftast en handberakning vid sidan om. Ett exempel pa
hur komplexa prismodeller kan tas hénsyn till visas i Totalmetodikens handbok.

I BeBos lonsamhetskalkyl anger anvandaren arlig energibesparing i kr/ar. De flesta el-
och varmeleverantorer har idag prismodeller som ar uppbyggda med flera

4 Europeiska Kommissionen, Riktlinjer bifogade till kommissionens delegerade forordning (EU) nr
244/2012 av den 16 januari 2012 om komplettering av Europaparlamentets och radets direktiv
2010/31/EU om byggnaders energiprestanda genom att faststdlla en ram for jimforbara metoder for
berdkning av kostnadsoptimala nivder for minimikrav avseende byggnaders och byggnadselements
energiprestanda, https://eur-lex.europa.eu/legal-

content/SV/TXT/PDF/?uri=CELEX:52012XC0419(02)&from=EN, Hidmtad den 2018-08-01
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ingdende komponenter och framrakning av energi- och effektkostnadsbesparingen i
kr/ar kan vara komplext och tidskravande. For att ta reda pa energi- och
effektkostnaden med gallande prismodeller kan en fastighetsiagare vianda sig till sin
energileverantor och efterfraga ett berakningsverktyg, anvinda verktyget PRISMO eller
utfora en handberdkning innan man anvinder BeBos lonsamhetskalkyl. Notera att det
kan finnas enskilda prismodeller som PRISMO-verktyget inte klarar av att hantera
samt att det krivs timvarden som indata for el- och/eller fjarrvirmeanvindningen.

Slutsatser

I Beloks lonsamhetskalkyl anvénds den arliga nettobesparingen (kr/ar) som arlig
kostnadsbesparing. I Totalverktyget kan indata matas in som kWh/ar eller kr/ar f6r en
atgard. For hantering av komplexa energitaxor behovs handberdkning. I BeBos
lonsamhetskalkyl anger anvandaren arlig energibesparing i kr/ar. Berakningen av
energikostnadsbesparingen kan goras exempelvis med PRISMO-verktyget eller med
handberékning. Belok bor se 6ver om dess medlemmar kan anvinda PRISMO-
verktyget eller om ett annat verktyg behover tas fram for att hantera komplexa
energitaxor.

Energiprisfordndring

Det ar rimligt att anta att framtida energipriser kommer dndras annorlunda dn den
genomsnittliga inflationstakten vilket maste tas med i lonsamhetsbedomning for
energibesparingsatgirder.

I Beloks lI6nsamhetskalkyl kan framtida relativa energiprisandringar tas hansyn till pa
tva olika satt. Man kan korrigera den reala kalkylrantan genom att minska eller 6ka den
med den arliga relativa prisindringen over eller under den genomsnittliga inflationen.
Alternativt kan man korrigera internrantediagrammet genom att internranteskalan
dndras med den relativa energiprishojningen, men reala kalkylrantan bibehélls som
lonsamhetskriterium.

Korrigering av kalkylrantan med energiprisforandring utover inflationen kan tillampas
i situationer dar majoriteten av de arliga nettobesparingarna kommer av
energibesparingar, alltsa da besparingar pa andra éarliga kostnader som underhaéll, ar en
marginell del av den totala arliga nettobesparingen. Men nar besparingar i andra
kostnader an energikostnaden utgor en viktig del av den totala besparingen, behovs
mer detaljerad berakning for att ta hansyn till relativa energiprisandringar. I
Totalverktyget tas hansyn till relativ energiprisférandring i energidelen av den arliga
nettobesparingen. Arliga prisindringar utéver inflationen kan tas hinsyn till for
fjarrvirme, el, fjarrkyla, vatten och #ven 6vriga driftkostnader. Arliga prisindringar for
effekttaxor finns idag inte med i verktyget. Antagandet om framtida relativa
energiprisforandring utover inflationen q % bestams av fastighetsdgaren.
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I BeBos lonsamhetskalkyl anvands forvantade prisandringar for virmeenergi, elenergi,
varmeeffekt och eleffekt. I kalkylen ska forvantad prisokning under kalkylperioden
anges i procent i nominella termer dvs. inklusive inflation. Det ar rimligt att anta att
just energipriserna framover kommer att stiga mer 4n den genomsnittliga inflationen,
vilket bor beaktas dd man bedomer kostnadseffektiviteten av energirelaterade atgirder.
BeBo bor se 6ver vilken term for energiprisforandring som anviands i BeBos kalkyl och
manual. Eftersom energipriser kan dndras bdde nedat och uppat 6ver tid bor termen
energiprisforandring anviandas istéllet for energiprisokning.

Slutsatser

Energiprisandringar tas hansyn till bide i BeBos och Beloks lonsamhetskalkyler. Belok
tar hansyn till relativa prisandringar utover inflationen samtidigt som BeBo tar hansyn
till nominella energiprisindringar. Beloks lonsamhetskalkyl tar hansyn till energipris-,
vattenpris- och 6vriga kostnadsindringar. Arliga prisindringar for effekttaxor finns
inte med i Beloks Totalverktyget. BeBos kalkyl tar hansyn till bade energi- och
effektprisiandringar. BeBo bor se 6ver vilken term for energiprisforandring som
anvands i BeBos kalkyl och manual.

Kalkylperiod/ kalkyltid
Kalkyltid/kalkylperiod ar den tid man valt att basera lonsamhetsberdkningen pa och ar
nagot som bestdms av bestallaren.

Belok anviander termen kalkyltid i lonsamhetsberakning. Dessutom anvands tva
tidsbegrepp: ekonomisk livslangd och teknisk livslangd. Beloks Totalmetodiken
rekommenderar att anvinda de olika atgirdernas ekonomiska livslangd som kalkyltid i
berakningar. Med ekonomisk livslangd avses den tid som en investering anses vara
ekonomiskt lonsam. Pa grund av att underhallskostnaderna kan 6ka med tiden samt att
utvecklingen kan ge béttre alternativ, ar den ekonomiska livsldngden ofta kortare dn
den tekniska livslangden. Med teknisk livslangd avses den tid som en investering kan
vara tekniskt anvandbar, d.v.s. sd linge som investeringen fungerar pa ett
tillfredsstéllande siatt som uppfyller de funktionsmassiga krav som stills. Till exempel
antas den ekonomiska livslangden for ett ventilationsaggregat ofta vara 15-20 ar och for
ett fonster cirka 30 ar. Det ar lokalfastighetsigaren som bestammer vilken kalkyltid
som ska anvandas i lonsamhetsberakningen.

I Beloks Totalmetodikens handbok hanvisas till standarden SS-EN 154595 nar man
bestammer ekonomiska livslangder for olika energieffektiviseringsatgarder.
Standarden anger ekonomiska livslingder for en mangd komponenter och produkter

5 Svensk Standard SS-EN 15459:2007, Energy Performance of Buildings- Economic evaluation procedure
for energy systems in buildings, https://www.sis.se/api/document/preview/8027041/, Himtad den
2018-08-01
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men inte for t.ex. dtgarder i byggnadens klimatskal eller for solceller. Rekommenderade
livslangder for de atgiarder som saknas i standarden finns i EU Direktiv ¢. I handboken
presenteras ocksa en del rekommenderade ekonomiska livslangder for olika atgiarder
baserat pa Beloks referensprojekt och erfarenhetsvirlden. Att olika atgarder har olika
kalkyltider tas hansyn till vid berdkning av en gemensam internréinta for atgardspaketet
med hjilp av Totalverktyget.

I BeBos lonsamhetskalkyl anvands termen kalkylperiod. Om man valjer en kalkylperiod
som avviker fran investeringens ekonomiska livslangd s maste man beakta behovet av
reinvestering eller kvarstiende restviarde. Det ar flerbostadsfastighetsagaren som
bestammer vilken kalkylperiod som ska anvandas i lonsamhetsberakningen. Olika
atgarder har olika lang livslangd. For tekniska installationer viljs ofta en kalkylperiod
mellan 15-25 ar och klimatskalsatgarder mellan 30-60 ar. Vid atgardspaket bor
kalkylperioden aldrig vara kortare an livslingden for den atgdrden med langst
livslangd. BeBo rekommenderar att en langsiktig kalkylperiod anviands eftersom
energieffektiviseringsatgirder i byggnader ofta har en lang brukstid och genererar
energibesparingar som ofta striacker sig langt i framtiden.

Bada metoder avrader att anvinda termen avskrivningstid. En investerings
avskrivningstid har ingenting med 16nsamhetsberakningen att gora utan ar enbart ett
bokforingsmassigt begrepp.

Slutsatser

BeBo och Belok anvinder olika begrepp, kalkyltid och kalkylperiod, i sina
lonsamhetsberidkningar, som egentligen betyder samma sak: den tid man valt att
basera lonsamhetsberdkningen pa. Belok rekommenderar att anvanda de olika
atgardernas ekonomiska livslangd som kalkyltid och listar rekommenderade varden for
olika atgéarder. BeBo rekommenderar att anvéanda en langsiktig kalkylperiod.

Referensfall (Base case)/ Basfall

Vad som menas med referensfall alt. basfall skiljer sig at inom BeBo och Belok. I BeBos
lonsamhetskalkyl anvinds begreppet referensfall for att beskriva det
handlingsalternativ som man kommer att genomféra om man inte viljer att genomf6ra
det aktuella investeringsalternativet. Det kan t.ex. vara att inte gora nagot alls, eller att
genomfora en "vanlig" renovering utan sirskild hansyn tagen till energieffektivitet.
Anledningen till att investeringsprojektet jamfors med ett referensfall ar for att
kalkylen ar en 16nsamhetskalkyl for energiprojekt och darmed ska rena

6 European Commission, Recommendations on measurement and verification methods in the framework
of directive 2006/32/EC on energy end-use efficiency and energy services,
http://www.ieadsm.org/wp/files/Tasks/Task%2021%20-
%20Standardisation%200f%20Energy%20Savings%20Calculations/additional%20information%2oduri
ng%20meeting/ESD%20Recommended%20measurement%20and%20verification%20methods%2odraft
.pdf, Himtad den 2018-08-01
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renoveringskostnader (som dnda skulle ha behovt genomforas) inte belasta
energiinvesteringens lonsamhet.

I Beloks l6nsamhetskalkyl anvinds termen basfall. Ett basfall motsvarar den
energianviandning som energibesparingen ska jamforas mot. Forutsattningen for
basfallet ar alltid att byggnaden uppfyller relevanta krav pa inneklimatet och funktion.
Ofta anvinds energianvandning enligt energistatistiken som basfall. Om exempelvis
luftflodena maste okas for att uppfylla krav pa inneklimat maste energipaverkan av en
sddan underhallsdtgard berdknas innan atgarder for energieffektivisering studeras.
Detsamma géller om byggnadens uthyrning har varit 1ag, men forvéantas att oka efter
renoveringen. I sidana fall faststills en representativ energianviandning som
energibesparingarna och virdet av dessa sedan kan berdknas utifran.

Slutsatser

BeBo och Belok anviander olika termer for referensfall/basfall. BeBo anviander termen
referensfall och Belok anvinder termen basfall, vilka betyder olika saker. Referensfall
inom BeBo ar ett handlingsalternativ som kan innehalla investerings-, underhalls- och
driftkostnader medan basfall inom Belok dr den energianvindning som
energibesparingen ska jamforas mot.

Paverkan pa fastighetsvdrdet

Belok genomforde en studie for att analysera hur energieffektiviseringsatgarder
paverkar fastighetsvirdet och vilka effekter som borde inkluderas i en utokad
kalkylmodell infor en investering 7. Rapporten analyserar olika virderingsmetoder.
Fragan om hur energieffektivisering paverkar fastighetsvirde har ett tvasidigt svar.
Varderingen péaverkas automatiskt av driftnettoférandringen. Vid ett
forsaljningstillfalle jamfors vanligen de hyresintdkter byggnaden genererar med hur
mycket byggnadens drift kostar. Samtidigt ar det svart eller omgjligt att skilja
energifragan fran komfort, inomhusklimat, lokalernas disposition och andra
egenskaper i en byggnad som ofta modifieras i samband med renovering. De flesta
intervjuade fastighetsagare konstaterade att energifragan har liten betydelse for virdet.
Lokalernas egenskaper i friga om komfort och flexibilitet, liksom fastigheternas lage ar
oerhort mycket viktigare an energiprestandan.

Som resultat fran projektet integrerades tre varderingsmodeller i Beloks Totalverktyg.
Vardeforandringen kan forslagsvis raknas ut med direktavkastningsmetoden som
standardalternativ. Anvindaren kan ocksa vilja att en alternativ virderingsmetod,
sasom nettokapitaliseringsmetoden eller kassaflédesmetoden. Dessa senare metoder
kraver dock fler uppgifter an direktavkastningsmetoden, och kan vara svarare att
anvanda for Totalverktygets anvandare. Vardeforandringen, enligt en eller flera

7 Patrik Marckert, Byggnadens virdedkning efter genomforande av effektiviseringspaket, projekt,
BELOK, 2013

> Lonsamhetsterminologi BeBo - Belok Sida 18 (32)
> Version: 1.0
> Forfattare: Sara Espert, Mari-Liis Maripuu



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; B E LO’ @ ’ Energimyndigheten

metoder, kan sedan visas grafiskt i Totalverktyget. Det ar upp till anvandaren att
bestamma hur vardeforandrings-funktionen ska anviandas. Det dr inget som gors
vanligen i lonsamhetskalkylen. I Totalmetodikens handbok eller Totalverktygets
snabbguide visas inga detaljerade riktlinjer hur vardeférandringen ska tas med i
lonsamhetskalkylen.

I BeBos lonsamhetskalkyl finns paverkan péa fastighetsvirdet inte med i kalkylen.

Slutsatser

Att ta hansyn till paverkan pa fastighetsvardet i lonsamhetskalkylen &r inte s enkelt
och diarmed inget som gors vanligen i berakningar. I Beloks lonsamhetskalkyl kan
anvandaren beridkna enligt tre olika varderingsmodeller, men det ar upp till
anvandaren att ta fram indata och vardera resultatet. Det dr inget som direkt
rekommenderas i Beloks 16nsamhetskalkyl. I BeBos lonsamhetskalkyl finns paverkan
pa fastighetsvardet inte med i kalkylen.

Atgdrdspaket

Beloks Totalmetodiken for lokalfastigheter och BeBos metod Rekorderlig Renovering
for bostader baseras pa att flera energieffektiviseringsatgarder ssammanfors i ett
atgardspaket.

Nir atgardspaketet tas fram med Beloks Totalmetodiken, 6vervigs bade de uppenbart
kostnadseffektiva dtgdrderna, "lagt hangande frukter", men dven de mer kostsamma,
men energibesparande, dtgirderna. Atgirdspaketet tas fram genom att de identifierade
energieffektiviseringsatgiarderna forst rangordnas utifran lonsamhet. Genom en stegvis
energiberdakning som utgar utifran antagandet att atgarder med hogst lonsamhet
kommer att genomforas forst, berdknas varje atgardens energipaverkan i paketet. Med
hjalp av Totalverktyget beriaknas sedan en gemensam internranta for ett antal
samtidiga atgiarder. Hansyn tas till eventuella framtida energiprisandringar och varje
atgards kalkyltid. Kriteriet for hur manga atgarder som ska inga i atgardspaketet ar att
hela paketets internrianta ska vara hogre an fastighetsdgarens avkastningskrav,
kalkylranta.

Det finns inte en bestdmd ordning eller metod for att bestaimma vilka atgiarder som
ingar i ett atgdrdspaket inom BeBo. I rapportmallen for projekt enligt metoden
Rekorderlig Renovering ar rekommendationen att energiberdakningar gors en och en
och dérefter i "atgiardspaket”. BeBo har ingen rekommendation for vilka atgiarder som
sedan ska ingd i atgardspaketet nir det lonsamhetsberidknas. Det finns ingen tydlig
rekommendation om att de enskilda dtgidrdernas l6nsamhet ska beriknas forst och
sedan som ett paket. Hur atgiardspaketet satts ihop ar enligt eget onskemal. BeBo
rekommenderas att fortydliga hur ett atgdrdspaket ska séttas ihop.
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Att inkludera byte av virmeforsorjningssystem som en atgard i atgardspaketet kraver
mer omtanke pga. dndringar i energipriser och dndrad effektbehov efter varje atgard. I
Beloks handbok for Totalmetodiken visas tre olika angreppssatt for att hantera detta.

BeBo har ingen sirskild rekommendation eller vigledning for 1onsamhetskalkylering
vid byte av energikalla.

Slutsatser

Hur ett atgardspaket tas fram skiljer sig delvis 4t inom BeBo och Belok. I Belok
lonsamhetskalkylen ska atgarder forst rangordnas efter Ilonsamhet och genom en
stegvis energiberdkning tas ett atgardspaket fram som i sin helhet uppfyller
bestillarens lonsamhetskrav. Det finns inte en bestamd ordning eller metod for att
bestimma vilka dtgarder som ingar i ett atgardspaket inom BeBo.

Resultat

I Beloks Totalverktyget visas resultatet som internranta for varje dtgard men ocksé for
hela atgardspaketet, som da jamfors med fastighetsagarens avkastningskrav,
kalkylranta. Resultatet visualiseras pa internrantediagrammet. Verktyget visar ocksa
diagram om driftkostnader fore och efter atgardspaketet, energianviandning fére och
efter atgardspaketet och fastighetsvardet fore och efter atgardspaketet. Med hjalp av
verktyget kan man dven berikna livscykelkostnader (LCC) for varje atgard.

I BeBos lonsamhetskalkyl fas ett resultat som visar lonsamheten av atgarden eller
atgiardspaketet. Resultatet illustreras i en tabell och i ett antal diagram. Kalkylen visar
nettoviardet (NPV), men dven internrantan, tillvaxtrantan och kapitalvardekvoten. Med
hjalp av diagram visualiseras nettonuvirde, kassaflode och driftnetto.

Resultatet bade i Beloks och BeBos lonsamhetskalkyler anvéands forst och framst for att
fatta beslutet om investeringen ska genomforas eller inte. I Beloks 1onsamhetskalkyl ar
kravet att paketets internrianta ska vara hogre an reala kalkylrantan. Berdkningen visar
den faktiska avkastningen som investeringen ger. Enligt BeBos lonsamhetskalkyl ar
investeringen 16nsam om nettonuvardet ar positivt. Resultatet visar ocksa nuvardet av
hur mycket man tjanar pa investeringen uttryckt i kronor baserat pa faststalld
kalkylranta. For att fa viagledning om hur man kan prioritera mellan projekt/atgarder
vid kapitalbegransningar kan det vara bra att dven titta pa kvoten mellan nettonuvardet
och investeringsutgiften. Detta kan goras exempelvis med hjilp av kapitalvardekvoten.

Slutsatser

Resultatredovisning i BeBos och Beloks lonsamhetskalkyler beror pa de
lonsamhetsmetoder som anviands. Verktygen har olika mojligheter for
resultatredovisning och har utvecklats utifran behoven som anvindaren har.
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Kdnslighetsanalys

Innan ett beslut om en investering tas bor en kanslighetsanalys genomforas. En sddan
kan goras for alla indata, men vanligen gors kanslighetsanalyser for kalkylranta,
energiprisutveckling och andringar i investeringskostnader.

I Beloks handbok for Totalmetodiken finns nagra exempel pa hur kanslighetsanalyser
ska genomforas. Samtidigt finns det inga inbyggda funktioner for kdnslighetsanalyser i
Totalverktyget.

I BeBos lonsamhetskalkyl finns en kinslighetsanalys i form av ett diagram.
Diagrammet visar hur en procentuell forandring av ett kassaflode paverkar den
bedomda lonsamheten (NPV), under antagandet att alla andra variabler forblir
oforandrade. Diagrammet visar kinsligheten for variablerna: virmeenergi,
varmeeffekt, elenergi, eleffekt, vatten, underhall, hyrestillagg och hyresrabatt. I denna
forstudie har BeBos lonsamhetskalkyl utvecklats parallellt och variablerna kalkylranta
och kalkylperiod lagts in i kinslighetsanalysen.

Slutsatser

Kanslighetsanalyser ingar bade i Beloks och BeBos lonsamhetsmetodik. Dock har
Beloks verktyg ingen inbyggd funktion for detta idag. Utvecklingsarbete pagar med
BeBos kalkyl for att utveckla den nuvarande kinslighetsanalysen till en mer fullstandig
kanslighetsanalys.

Ovrigt

Bade Beloks Totalmetodiken och BeBos lonsamhetskalkyl ar utvecklade for att
anvandas for energieffektivisering av befintliga byggnader. Lonsamhetskalkylerna
forutsatter att det finns en energibesparing. Det finns diskussioner kring om metoderna
ocksa kan anvindas vid nybyggnation, diar kostnader och besparingen med
energiatgirderna jimfors med standardlésningar. Det finns en saddan referens hos
Belok, men inga referenser hos BeBo.

Inom nyproduktion ar LCC (Ife cycle cost)-kalkyler en vanlig metod for att bedoma
vilket investeringsalternativ som innebar lagst livscykelkostnader. Detta da
investeringsbeslut inom nyproduktion snarare handlar om att jamfora olika
investeringsalternativs kostnader an att fatta beslut om en viss investering ar l1onsam
eller olonsam.

Manualer och lathundar

Bade Belok och BeBo har tagit fram en manual som hjilper anvandaren att forsta battre
hur lonsamhetskalkylen ska genomforas.
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I Beloks handbok for Totalmetodiken finns mer detaljerad genomgang av indata som
ska anvandas i berakningar och beskrivning av bakgrunden till Ionsamhetskalkylen.
For Totalverktyget finns dven en snabbguide, som anvandare kan ladda hem direkt
fran programmet. Snabbguiden ger en grundliggande vigledning i hur man anviander
Totalmetodikens verktyg for Ionsamhetsberdkningar.

I manualen for BeBos lonsamhetskalkyl finns dels en snabbstartsguide for den som vill
komma igdng snabbt med kalkylen men aven en utforlig forklaring av de parametrar
som finns i kalkylen. Beskrivningen av kalkylens parametrar och indatafalt fungerar
som ett uppslagsverk for den som vill lasa mer om en viss parameter.

En rekommendation for vidareutveckling av verktygen ar att inkludera en del
metodiska forklaringar direkt i verktygen sa att man slipper 6ppna en manual.

Vid jamforelse av instruktionerna upptacktes att bokstaver i formler i kalkylerna och
manualerna kan skilja sig &t mellan BeBo och Belok. Samma I6nsamhetsparameter kan
ha olika bokstav nér den forkortas i en formel. Detta bor ses 6ver av BeBo och Belok for
att undvika forvirring.

Samarbetsomraden

Det som BeBo och Belok frimst samarbetat kring historiskt 4r kampanjerna for
Halvera Mera och Totalkampanjerna. Dar har arbetet varit parallellt men inte fullt ut
samordnat. BeBo och Belok har en del samarbeten igéng t.ex. gillande digitalisering,
och det finns en uttalad 6nskan om 6kad samverkan framéver.

BeBo och Belok har gemensamma resultatkonferenser emellanét dar resultat fran
studier presenteras. Det finns dven vid dessa tillfallen mgjlighet till utbyte mellan
natverken och fastighetsdgarna.

I Energimyndighetens webbutbildning Energilyftet har ett arbete gjorts for att
oversiktligt beskriva de olika berdkningsmetoderna som finns inom
lonsamhetsomradet samt grundlaggande genomgang av BeBo och Beloks
arbetsmetoder for energieffektivisering.

Vid utveckling av verktyg och mallar framover bor avstaimning goras mellan BeBo och
Belok for att kartlagga vad som gjorts och om mojligt 6ppna upp for att verktyget eller
mallen kan anvindas inom bada nitverken. Fragestallningar som beror bada niatverken
exempelvis differentierade energitaxor bor spridas genom bada nitverken.

> Lonsamhetsterminologi BeBo - Belok Sida 22 (32)
> Version: 1.0
> Forfattare: Sara Espert, Mari-Liis Maripuu



Energimyndighetens och Byggherrarnas

bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
y B E LO’ @Energimyndigheten

Utvecklingsidéer fran medlemsféretagen

Telefonintervjuer har utfért under varen 2018 med ett urval av medlemmar bl.a.
Stockholmshem, Riksbyggen, Eskilstuna kommunfastigheter, Vasakronan, AMF
Fastigheter. Intervjufrdgorna bestod av 6ppna fragor, detta for att skapa
forutsattningar for kreativitet och forslag pa utvecklingsidéer.

Belok

Lonsambhetskalkylen

De intervjuade fastighetsidgarna inom Belok-gruppen anviander Beloks Totalmetodik
vanligen for storre energiutredningar som de genomfor i sina fastigheter. En av de
fastighetsidgarna gor en stor del av analysarbetet och berdkningar sjélv, men i vissa fall
anlitas dven externa konsulter. For bada fastighetsdgarna ar det ett viktigt krav att
konsulter som anlitas for energiutredningar beharskar Totalmetodiken och anvander
Totalverktyget for lonsamhetskalkyler.

Bada intervjuade fastighetsdgarna har ocksa egna verktyg som de anviander vid sidan
om Totalverktyget for lonsamhetskalkyler. Verktygen har anpassats till deras egna
interna behov for indata och resultat.

En av de intervjuade fastighetsdgarna har integrerat Totalverktyget i sitt eget
berakningsverktyg dar de ser alla hus och atgiarder man planerar att genomfora. I det
interna verktyget har de integrerat olika energiprismodeller, effekttaxor, flodestaxor,
underhallskostnader, osv. De har egna riktlinjer for energiprisutveckling och krav pa
avkastning per dtgard. Samma fastighetsdgare anvander ocksa LCP (life cycle profit) i
berdkningar dir man jamfor energibesparing, investering och underhéll 6ver tid. Det ar
inget speciellt man borde inkludera i Totalverktyget men man kan fundera pa det.

Den andra fastighetsagaren anviander ett eget LCC verktyg for att bedoma lonsamheten
pa olika alternativa l6sningar. Verktyget har anpassats till deras egna interna krav, som
hianger ihop med avkastningskravet som de har for varje fastighet. Avkastningskravet
ar det viktigaste nyckeltalet for dem i lonsamhetsberidkningar. De har olika rantekrav
for olika fastigheter. Aven krav pa marginal i lonsamhetsberikningar beror pa fastighet.

Kéanslighetsanalyser gors manuellt. Det ar konsulten som vanligen gor
kanslighetsanalyser.

Fastighetsvarderingsmodellen som finns med i Totalverktyget anvands inte av de
intervjuade fastighetsdgarna. Hur atgirder paverkar fastighetsviardet diskuteras
separat. Det dr i vissa fall valdigt svart att paverka fastighetsvardet och 4n mer
komplext att utvardera. Darfor finns den inte med i deras egna bedomningar.
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Forbdttringsforslag

De intervjuade fastighetsiagarna hade inga konkreta utvecklingsforslag till Belok:s
lonsamhetskalkyl. De tycker att verktyget ar bra och upplever inte att det ar for
krangligt att anvénda.

Eventuellt vore det bra om Totalverktyget hade en mojlighet att ta hansyn till olika
prismodeller for energi och effekttaxor. Aven investeringskostnader kan sirskiljas, vad
som ar energirelaterad och vad som ar underhall. Sallan ar en atgard bara en
energiinvestering.

En av fastighetsidgarna tycker att det vore bra att ha med adven kinslighetsanalysen i
verktyget. Kinslighetsanalysen gors manuellt idag.

Termer och indata
Att branschen anvénder sig av olika termer inom lonsamhetsberidkningar upplevs inte
av de intervjuade lokalfastighetsdgarna. Det kan forekomma, men de kan inte ge nagra
konkreta exempel.

En sak som uppmarksammades under intervjun med den ena fastighetsagaren var
termen teknisk livslingd. Det ar teknisk livslangd som anvands som kalkyltid i deras
eget verktyg. Enligt fastighetsdgaren, med teknisk livslangd avses tiden som
material/produkt kommer vara installerad i byggnaden. All teknisk material (fonster,
aggregat, pumpar, fliktar, osv) rdknas med 30 ar teknisk livslangd. Det dr ekonomer
som har tagit fram detta.

I Beloks Totalmetodik ar teknisk livslangd nagot annat. Med teknisk livslangd avses
den tid som en som en investering kan vara tekniskt anvandbar, d.v.s. sa lange som
investeringen fungerar pa ett tillfredsstillande satt som uppfyller de funktionsmaissiga
krav som stalls.

Den andra intervjuade fastighetsigaren anviander olika kalkyltider for olika atgarder,
beroende pa projektet. Exempelvis kan fonsteratgarder ha en ekonomisk livslangd och
en vairmepumpsatgard en teknisk livslangd.

Det ar real kalkylranta som anvinds som l6nsamhetskrav. Energiprisokningar och
ovrig inflation hanteras separat.
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BeBo

Termer och indata

I BeBos lonsamhetskalkyl finns boarea (BOA) som en indataparameter vilket upplevs
som forvirrande i energisammanhang da uppvarmd yta (Atemp) ar mer vanligt
forekommande. I kalkylen ar indatafaltet knutet till hyrestillagg, hyresrabatt, besparing
och investering dvs. inte explicit till energianvandningen. Indatafiltet BOA kan
forslagsvis byta namn till Area (Atemp eller BOA) for att alla typer av anvandare
(tekniker saval som ekonomer) ska kianna sig bekvima med att anvanda kalkylen.

P4 ett flertal stéllen i BeBos lonsamhetskalkyl anvinds termerna “besparing”,
“minskat” och “6kning” framfor kassafloden och priser. Da olika energieffektiviserings-
atgarder kan ge en minskning eller 6kning av ett visst kassaflode rekommenderas att
termen forandring anvénds istillet for besparing framfor kassafloden. For
prisminskning eller —okning rekommenderas att termen prisutveckling anvands. De
termer som rekommenderas att dndras ar; energi-, effekt- och vattenbesparing,
minskat underhall, energi-, effekt- och vattenprisokning.

Det rader oklarhet kring vilken av resultattermerna payoff, LCC, NPV och internrianta
som ska anvindas nar och for vilken typ av projekt. De intervjuade fastighetsigarna
uppger aven att det ar svart att forklara varfor payoff-metoden inte ar lamplig for
energieffektiviseringsprojekt.

Négra av de intervjuade fastighetsdgarna anviander inte resultattermerna tillvaxtranta
och kapitalviardekvot. Pa sikt bor BeBo se 6ver vilka resultattermer som
fastighetsdgarna har storst nytta av och eventuellt revidera resultattermerna i BeBos
lonsamhetskalkyl utefter upplevda behov hos fastighetsidgarna.

Forbadttringsforslag

Vid intervjuerna framkom att effektfrdgan ar komplex och att det ar svért att rakna
fram varmeeffektbesparingen om inte timvarden for energibesparingen finns
tillgdngligt. Medlemsforetagen 6nskar se exempel i en manual pa hur man kan rikna
fram effektbesparingen samt att ett forenklat verktyg utvecklas for berikning av
energikostnadsbesparingen. Det ar inte alltid som en energisimulering utfors i
renoveringsprojekt och PRISMO-verktyget kan da inte anvindas eftersom timvarden
for energibesparingen saknas.

Ett av medlemsforetagen anser att det hade varit bra om BeBo tar fram en
kravspecifikation med vilka parametrar som bor redovisas vid en lonsamhetskalkyl.
Jamforbara kalkyler ar en viktig aspekt for de intervjuade medlemsforetagen.
Kravspecifikationen kan anviandas av fastighetsbolag som anlitar en extern part for att
utfora lonsamhetskalkyler for att skapa transparens och jamforbarhet. Det finns
medlemsforetag som saknar foretagsspecifika riktlinjer for lonsamhetskalkyler och det

> Lonsamhetsterminologi BeBo - Belok Sida 25 (32)
> Version: 1.0
> Forfattare: Sara Espert, Mari-Liis Maripuu



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus

? B E LO’ @Energimyndigheten

framkom i intervjuerna att de inte vet hur de ska ga tillvaga for att ta fram dessa
riktlinjer.

For att kunna presentera Ionsamhetskalkylens visentligaste indata och resultat for
andra inom organisationen onskas en ny flik i kalkylen innehallande en kortrapport.
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Vidareutveckling av BeBos |[6nsamhetskalkyl

Utveckling utférd i BeBos Iénsamhetskalkyl

En vidareutveckling av BeBos lonsamhetskalkyl har utforts inom forstudien framst med
syftet att anvandaren av kalkylen enklare ska kunna hantera kanslig indata i
kalkylskedet. Bl.a. har foljande utvecklats; kdnslighetsanalysen har utokats med fler
indataparametrar, riktlinjer for skattning av indata har forts in i kalkylen och
kalkylresultatet presenteras i ett nytt diagram dar NPV och kassaflodenas
storleksordning framgar. I punktlistan nedan beskrivs det utvecklingsarbete som
genomforts i denna forstudie.

- Ny flik med intervaller och riktlinjer for respektive indata. Smé fragetecken vid
indatafiltet ldnkar anvindaren till denna nya flik.

- Forenkling av hur kalkylperiod 14ggs in i lonsamhetskalkylen for att underlitta
for anvandaren att variera kalkylperioden och gora kianslighetsanalys av
indataparametern. Kalkylperioden reglerades tidigare genom att radera celler. I
den nya versionen ar kalkylperioden valbar mellan 1-60 ar genom en rullista.

- Utokning av indataparametrar i kdnslighetsanalysen. Indataparametrarna
kalkylranta och kalkylperiod har lagts till i diagrammet "Kanslighetsanalys”.

- Nytt resultatdiagram med kassafloden och NPV, dar investering, besparing
(energi, vatten och underhéll) och hyrestillaggets storlek visualiseras vilket
underlittar bedomningen av indatans resultatpaverkan.

- Fiargkodning av resultatsiffran for NPV vilket gor att cellen dndrar farg (gron,
gul och rod) beroende pa om investeringen ar olonsam eller 16nsam. Detta
fortydligar for anvindaren om huruvida investeringen ar 16nsam.

- Ny instruktionstext i filken "Valkommen” om hur PRISMO-verktyget kan
anvandas tillsammans med BeBos lonsamhetskalkyl och hur man kan hantera
osaker indata vid lonsamhetskalkylering.

- Indatafiltet BOA har bytt namn till Area (Atemp eller BOA) for att alla typer av
anvandare (tekniker savil som ekonomer) ska kidnna sig bekvima med att
anvanda kalkylen.

- Termerna besparing och minskat (framfor kassafloden) har andrats till
forandring. Termen 6kning (framfor priser) har dndrats till utveckling.

- Ny flik med en kortrapport som innehaller lonsamhetskalkylens huvudsakliga
indata och resultat.
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I Figur 2-7 presenteras ett urval det som har utvecklats och ar nytt i BeBos
lonsamhetskalkyl version 1.5.

Hantering av osaker indata

Lénsamhetskalkyler innehaller manga gissningar som givetvis ska vara kvalificerade

for att minimera risker och osdkerheter. Det finns ett flertal metoder for hantering av risker
kopplat till osiker indata i Ionsamhetskalkyler, bl.a. kdnslighetsanalys, break-even-analys,
extremvirdesanalys, scenarioanalys och férsiktighetsprincipen.

L&s mer om metoderna i slutrapporten fran BeBo-forstudien Indata i Idnsamhetskalkyler-
hantering av risk och osdkerhet och valj en [amplig metod for ditt investeringsprojekt.

Kénslighetsanalys-diagrammet som finns i fliken Lénsamhetskalkyl visar vilken/vilka
indataparametrar som ar kédnsliga for fordndringar i det specifika investeringsprojektet.

Instruktioner och vagledning kring indataparametrarna t.ex. vilket storleksintervall som
indataparametrarna vanligtvis brukar ligga inom hittas i fliken Férklaring indataparametrar.

Forkalkyl med PRISMO (Energikostnadsberakningar)

Med den variation av prismodeller som vi ser hos landets energileverantérer idag, &r det
svart att siga nagot generellt om hur stor kostnadsbesparing en viss
energieffektiviseringsatgard ger.

PRISMO &r ett verktyg som kan anvéndas for att berékna kostnadshesparingen for
energieffektiviseringsatgarder vid differentierade el- och fjarrvarmepriser. Utdata fran

PRISMO &r anpassat for att fungera som indata i BeBos Lonsamhetskalkyl.

Ladda ner excelverktyget PRISMO, www.bebostad.se/verktyg/prismo/ .

Figur 2. Ny instruktionstext i filken "Vilkommen” om hantering av osdker indata och
energikostnadsberdkning med verktyget PRISMO.

Energiindatablad

- Orangea celler ér indatafélt. Blaa celler &ér utdatafilt.
Input Byggnad - _ - Behdver du hjélp? Hall muspekaren éver flaggan i cellens vre hdgra
Area (Atemp eller BOA) 2240 m° hérn eller klicka pa frégetecknet fr att fa fram en férklaring.
~
Investeringsbelopp dagens penningvarde | ¥ - Besparingar anges som postiva heltal. Okningar anges som negativa
heltal.

-
Referensfall ['Base case"]

Férandring virmeenergi ? Férandring varmeeffekt ? Foérandring elenergi ? Férandring eleffekt ?

Atgérder kriar krim?, ar kriar krim?, ar kr/ar kr/m?, ar krlar krim?, ar
Fasadrenovering - - - N

Figur 3. Indatafiltet BOA har bytt namn till Area (Atemp eller BOA). Termerna besparing och minskat
framfor kassafloden har dndrats till fordndring.
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Resultat
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Kassafloden
5000 ® Underhall Investering - 2040  kkr
Vatten Besparing 4096  kkr
Energi 4096 kkr
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:E ® Energi Vatten - kkr
o B Investering Underhall - kkr
Hyrestilligg Hyrestillagg -
000 a NPV NPV 2057  kkr
-2 000
-3 000
Kassafléden NFV

Figur 4. Nytt resultatdiagram med kassafloden och NPV, ddr investering, besparing (energi, vatten och
underhdll) och hyrestillaggets storlek visualiseras.
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Kiénslighetsanalys
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= \__
E 2000
7}
z \
1000
0 T T T T T T T T T T T
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—\Virmeenergi ——Varmeeffekt = Elenergi — Eleffekt —Vatten
Underhall ——Hyrestilldgg ——Hyresrabatt ——Kalkylranta ——Kalkylperiod

Procentuell férindring av kassaflode

Figur 5. Utékning av indataparametrar i kdnslighetsanalysen. Indataparametrarna kalkylrdnta och
kalkylperiod har lagts till i diagrammet "Kdnslighetsanalys”.
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Forklaring indataparametrar

och kring
Indataparameter Enhet  Min Max
Forandring varme- och elenergi, varme- och  kr/ar - -
eleffekt

Forandring vatten kr/ar - -
Forandring underhall Krrar = =
Grundinvestering och reinvesteringar kr 0 -
Hyrestillaga SEK/kvm 0 -

Kommentar

Innan man borjar anvénda BeBos lonsamhetskalkyl behover man rakna fram hur stor arlig energi- och effektbesparing som algarden forvéntas ge.

Vissa typer av tgarder kan forutom en besparing aven forvantas leda till en okning av ett visst ex till
vanligtvis ger en besparing av virmeenergi och en okning av elenergi. Detta kan man losa i kalkylen genom att skriva ett minustecken framfor det
kassaflode som forvantas leda till en okning. BeBos ar inte ett och fran

bygger pa att energi- och effektberakningarna genomforts pé ett noggrant och Korrekt satt. Energiberakningen kan goras baserat pé erfarenhetsvarden
eller med ett enefg:s:mulenngsverklyg ex. IDA ICE eller VIP Energy. Ett noggrannare resultat erhalls med ett energisimuleringsverktyg men i tidiga
skeden kan Vid eller elpriser kan verktyget PRISMO anvandas for att rakna fram
kostnadsbesparingen. PR/SMO fmns att ladda ner pa BeBos hems:da www bebostad se/verktyg/prismo/.

En energieffektiviseringsatgard kan forutom energi- och leda till Exempel pé energieffektiviseringsatgarder som
aven ger en ar byte till snéd blandare, byte till disk- eller

En energieffektiviseringstgard kan forutom energi- och leda till i 4 Underhélls- och servicekostnad per
ar kan fés frén , egna eller frdn en katalog med schablonkostnader ex. REPAB Fakta

eller Wikells Sektionsfakta. En god idé ar att samla in terkopplade faktiska kostnader | en erfarenhetsbank inom foretaget t.ex. kan efterkalkyler
utforas och 1 samband med detta kan verkiiga kostnader aterkopplas till en erfarenhetsbank.

Investeringskostnaden ska innehélla kostnader for material och arbete samt avdrag for Endast de

som ér direkt med och som kravs for att bibehalla ska tas med. for att
uppgradera byggnaden och dess system for att uppfylla en viss kvalitetsnivé t ex. i underhéll- eller uppgraderingssyfte ska inte ingé i
investeringskostnaden. Fundera aven p4 om det finns Kostnadsposter som ex. sunk costs, egna befintliga resurser, utbildning/ inkorning som bor ingé i
grundinvesteringskostnaden. Glom inte att kolla om det finns négot investeringsstod som ar mojligt att soka. De statliga stod och bidrag for
energieffektivisering som finns att soka hos Energimyndigheten kan du lasa mer om har: www.

Vélkommen! | Indata Energi | L

bidrag/
ar mellan hyra och den hyra som kommer att galla efter att atgarden utforts. Hyrestillagget anvands i resultat- och
ksssaﬂodesbemkmngama Under rubriken "Ar’ i kalkylen kan du ange en rabatt | % om du t.ex. vill ange ett stegvis inforande av hyrestillagget. Ménga
forbittrar och kan darfor ibland anses vara For atgarder har en
mojlighet att hoja hyran. Det finns ingon “malr eller for hur mycket hyran fr hojas och for vilka
Exempel p& 4 som har paverkan pé ar av fasader, e av FTX-
iga kostnader | Férklaring indataparametrar | Kortrapport @ «

Figur 6. Ny flik "Forklaring indataparametrar” med intervaller och riktlinjer for respektive indata. Sma
fragetecken vid indatafilten linkar anvdndaren till fliken.

Projekt:
Datum:
Uppréattad av:

Input och grun:
Kalkylperiod, &r
Kalkylranta (nominell) %

Hyrestillagg, SEK/kvm

Arlig hyreshojning (nominell), %
Varmeenergiprisutveckling (nominell), %
Varmeeffekisprisutveckling (nominell), %
Elenerqgiprisutveckling (nominell), %
Eleffektprisutveckling (nominell), %
Vattenprisutveckling (nominell), %
Inflation, %

iggande antaganden

LONSAMHET:
Nettonuvarde (NPV), kkr
Internranta (IRR)
Tilvaxtranta (MIRR)
Kapitalvardekvot

Investering, kkr
Besparing, kkr
Energi, kkr
Vatten, kkr
Underhall, kkr
Hyrestillagg, kkr

Kortrapport BeBos Ionsamhetskalkyl

Output och nyckeltal

50
4,5%
0
2,0%
4,0%
0,0%
5,0%
0,0%
3,0%
2,0%

2265
9,6%
6,3%

1,33

-2040
4096
4096

0
0
0

‘ Resultat

| Vélkommen! | Indata Energi | Loénsamhetskalkyl | Redovisningsmdssiga kostnader | Forklaring indataparametrar | Kortrapport

Figur 7. Ny flik "Kortrapport” med en kort rapport som innehdller lonsamhetskalkylens huvudsakliga

indata och resultat.
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Slutsatser och rekommendationer

Forutsattningarna ar olika vid energirenovering i lokalfastigheter respektive bostader.
Detta avspeglas i arbetssitt och val av metod for lonsamhetsberdkning. Belok anvinder
internrantemetoden och BeBo anviander nuvardesmetoden. Bade Belok och BeBo har
som huvudmal att bidra till energibesparing i stor skala. Det innebar att man maste fa
till stdnd energisparande i manga fastigheter, vilket i praktiken innebar att
fastighetsiagare maste finna energibesparingarna ekonomiskt barkraftiga.

Nuvardes- och internrantemetoden utgar fran samma ekonomiska grundprinciper och
innehaller samma ekonomiska grundtermer. Forstudien visar att olika ekonomiska
termer som anviands av nitverken skiljer sig at endast marginellt. Den enda
ekonomiska termen som har identifierats att skilja sig at, fast som har samma
betydelse, ar kalkyltid och kalkylperiod.

Det som skiljer sig at 4r ddremot andra begrepp som forekommer i
lonsamhetsberidkningar och vilka indata som ska anviandas i lonsamhetskalkyler. Ett
sadant exempel ir referensfall och basfall. Aven vilken kalkylrinta som ska anviindas i
lonsamhetskalkylen och hur ett dtgardspaket tas fram skiljer sig 4t inom BeBo och
Belok.

BeBo rekommenderas att fortydliga hur ett atgardspaket ska séttas ihop utifran ett
lonsamhetsperspektiv. Belok rekommenderas att utveckla Totalverktyget med en
kanslighetsanalys samt se 6ver om dess medlemmar kan anvinda PRISMO-verktyget
eller om ett annat verktyg borde tas fram for att hantera komplexa energitaxor.

En harmonisering av termer, baserat pa den existerande marginella skillnad som finns,
rekommenderas inte eftersom metoderna anvinder samma ekonomiska grundtermer i
l6nsamhetsberdkningar. For att undvika forvirring kring termer hos anvindarna av
lonsamhetskalkylerna rekommenderas BeBo och Belok att:

- Hanvisa medlemmarna till kalkylens manual/lathund, denna rapport samt till
avsnittet ekonomiska grunder for lagenergibyggnader i Energilyftet nar fragor
kring indata, olika begrepp och lonsamhetstermer uppstar.

- Vid vidareutveckling av verktygen inkludera en del metodiska forklaringar
direkt i verktygen sa att anvindaren snabbt kan forsta inneborden av en term
utan att behova leta upp den i tillh6rande manual/lathund.

Gemensamma fragestillningar som beror fokusomradet lonsamhet t.ex. komplexa
energiprismodeller utreds tillsammans eller atminstone med bada néitverken i atanke
for att fa en sé bred spridning som mojligt.
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