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FOrord

BeBo (Energimyndighetens bestéllargrupp for energieffektiva flerbostadshus) har varit
verksam sedan 1989 och ar ett natverk av nagra av Sveriges mest framtradande
fastighetsdgare och med Energimyndigheten som finansidr. Huvudinriktningen ar att
minska beroendet av energi i form av varme och el i flerbostadshus, samt att darmed
minska paverkan pa miljon. BeBos aktiviteter ska genom en samlad
bestallarkompetens leda till att energieffektiva system och produkter tidigare kommer
ut pa marknaden.

Bakgrund

Det finns stor energibesparingspotential i flerbostadshus som &ags av
bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsagare, men fa atgarder genomfors. En
orsak kan vara att det kan vara svart for den mer oerfarna fastighetsigaren att ha en
kansla for vad olika typer av energieffektiviseringsatgarder kostar, vilken energi- och
energikostnadsbesparing atgarderna kan ge och om de ar lonsamma att genomfora
eller inte.

Genom att 6ka malgruppens kunskap om och forstaelse for hur ekonomin paverkas vid
energieffektivisering, ar forhoppningen att fler atgarder genomfors. Denna végledning
ar framtagen med detta syfte, inom BeBo-forstudien Vagledning [6nsamhet och
kostnader for energieffektivisering (Typkostnader Lénsamhetsexempel), 2023.

Genomforande

Inom forstudien har denna vagledning tagits fram baserat pa i kallforteckning
redovisade underlag. I flera fall utgérs underlaget av andra BeBo-publikationer, dar
texterna i denna végledning &r tankta att utgéra en enklare beskrivning.

Utover vagledningstext innehaller detta dokument exempelpriser pa typiska atgarder,
dar kalkylavdelningen pad WSP har bidragit som bollplank. Dokumentet innehaller dven
tre rakneexempel genomforda bade med forenklade metoder och BeBo
Lonsamhetskalkyl.

Som stdd i de finansekonomiska formuleringarna har Conny Overland,
universitetslektor vid Foretagsekonomiska institutionen pa Géteborgs Universitet
bidragit som bollplank.
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Skal till varfor det kan vara svart att f4 igenom
investeringar i en bostadsrattsforening

Det finns flera orsaker till att det kan vara svart for en bostadsrattsforening att ta beslut
om storre investeringar.

Kontinuitet i styrelsearbetet
Styrelsen i en bostadsrattsforening ar for det mesta en lekmannastyrelse vilket innebar

att de har andra heltidsarbeten. Styrelsearbetet utfors pad medlemmarnas fritid, vilket i
sig ar en utmaning. Kombinerat med att det idag finns en storre rorlighet pa
bostadsmarknaden an tidigare gor det dven svart att uppréatthalla ett langsiktigt
féreningsengagemang.

Olika tidsperspektiv
For medlemmarna i bostadsrattsforeningen ar tidsperspektivet ofta inte langre &n den

tid de sjalva kommer bo dar. Det kan till exempel visa sig genom att de som planerar att
sélja sin bostad eller inte planerar att bo i foreningen under en langre tid, &r mindre
positiva till storre investeringar, for att behalla arsavgiften pa en oférandrad niva. Det
kan leda till att det inte avsatts pengar for renovering och att beslut om underhall skjuts
pa framtiden.

Krav pa underhallsplan och redovisning av nyckeltal for
energi i bostadsrattslagen fran januari 2023

I juni 2022 tog riksdagen beslut om andringar i bostadsrattslagen, vilka galler fran den
1 januari 2023. "Tryggare Bostadsratt” syftar till att starka konsumentskyddet pa
bostadsrattsmarknaden. Den ger tydligare regler kring renovering, réstratt och mer
langtgdende upplysningsplikt i arsredovisningen. Fér nya féreningar finns krav att ta
fram en ekonomisk plan dar det ska inga en teknisk underhallsplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren. For
befintliga foreningar finns annu inte motsvarande krav. Daremot finns krav pa att
nyckeltal redovisas i forvaltningsberattelsen for att ge féreningens medlemmar och
framtida medlemmar mojlighet att beddma bostadsrattsforeningens ekonomiska
situation. Exempel pa uppgifter som ska redovisas ar:

arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt
skuldséattning per kvadratmeter

sparande per kvadratmeter

rantekanslighet

energikostnad per kvadratmeter

VVVYVYVY

En underhallsplan ger en jamn avgiftsniva
Genom att uppréatta en underhallsplan far féreningen en langsiktig planering for sitt

underhall. En avgiftsniva kan sattas sa att samtliga medlemmar betalar sin del av
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slitaget pa fastigheten under tiden de bor i foreningen. Det ger en jamn avgiftsniva 6ver
tid och dramatiska hdjningar kan undvikas.

Om underhallet kombineras med energieffektiviserande atgarder kan besparingar
goras. Samordning leder till en battre Ionsamhet jamfort med om atgarderna
genomfors var for sig. Exempel pa sddana atgarder ar installation av lagemissionsglas
vid underhallsrenovering av fonster, tillaggsisolering av fasad nar befintlig fasad anda
maste renoveras eller installation av varmevéxlare vid uppgradering av till och
franluftsventilation. Energieffektiviseringsatgardens lonsamhet bedoms da genom att
jamfora energikostnadsbesparingen mot kostnaden for investeringen (beskrivs vidare i
vagledningen som investeringsbeloppet). Observera att det &r den tillkommande
kostnaden for att atgarden ocksa ska spara energi som avses (ibland omnamnd som
merkostnaden).

I de fall det finns stora energibesparingar att gora, kan energieffektiviseringsatgarderna
aven ge mojlighet att genomféra en mer omfattande renovering &n vad som annars
varit mojlig. Nar flera atgarder ar relevanta att genomféra kan det vara bra att titta pa
atgardernas lonsamhet inte bara som enskilda utan dven kombinerade som paket.
Atgarder med god lI6nsamhet som genomfors tillsammans med &tgarder med samre
Ibnsamhet kan gora att paketet som helhet blir Iinsamma och darmed kan genomféras.
Las garna mer om att satta upp relevanta mal for ett energiprojekt i BeBo-vagledningen

Renovera energieffektivtl.

Vissa foretag som tillhandahaller och tar fram underhallsplaner till fastighetséagare har
lagt till relevanta energiatgarder i relation till det planerade underhallet i sina mallar,
andra inte. Som kund &r det bra att efterfraga detta om det inte redan finns.

Vad innebéar Il6nsamhet?

Energieffektiviseringsatgarder, som inte maste genomforas som en del av byggnadens
grundlaggande underhall, utgor investeringar. De ekonomiska forvantningarna pa
investeringar skiljer sig fran hur kostnaden for l16pande underhall hanteras.

FOr att en investering ska genomfdras bor den kunna bedémas vara I6nsam och tillfora
ett ekonomiskt varde, eller tillfora varde pa annat vis. Att dtgarden ar lonsam innebar
att den ger ett ekonomiskt 6verskott 6ver kalkylperioden, vilket kan beskrivas som ett
Okat driftnetto, som 6kar byggnadens véarde.

Driftnetto ar det ekonomiska 6verskott som aterstar efter att alla kostnader for drift,
underhall och skatt har dragits av fran hyresintékterna pa en fastighet. Det kan ses som
ett matt pa fastighetens lonsamhet och anvénds ofta av fastighetséagare och investerare

1 https://www.bebostad.se/renovera-energieffektivt/1-0-forberedelse/1-2-satt-upp-energimal
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for att bedoma en fastighets varde och potential. Exempel pa faktorer som forbéattrar
driftnettot ar minskade utgifter for energi och underhall. Exempel pa andra typer av
varde som inte lika tydligt syns pa driftnettot ar forbattrade funktioner som till exempel
béattre inomhusmiljo.

Om investeringen varken &r I6nsam eller tillfor ett tydligt annat mervérde, ar det vart
att 6vervaga om pengarna kan anvandas till ndgot annat som ger battre avkastning eller
tydligare mervarden.

Faktorer som paverkar lonsamheten
Om en atgard ar lonsam eller inte beror primart pa fyra saker: investeringsbeloppet,

den l6pande kostnadsbesparing som atgarden ger upphov till, under vilken livslangd
denna kostnadsbesparing erhalles, samt investeringens risk (uttryckt som kalkylranta).
Kostnadsbesparingen kan ocksa beskrivas som en positiv paverkan pa driftnetto.

De olika faktorerna som paverkar energieffektiviseringsatgardens lénsamhet ar:

e Investeringsbeloppet. Ar det noggrant eller dversiktligt berdknat? Kan
merkostnaden for energieffektiviseringsatgarden skiljas fran grundkostnaden for
underhall som méste genomforas i vilket fall som helst? Ar kostnaden avtalad eller
fran en offert i tidigt skede innan alla forutsattningar var kanda?

o Det finns alltid en risk att kostnaden forandras under projektets gang, till
exempel om det dyker upp problem under tiden.

e Energibesparingen. Ar den noggrant eller 6versiktligt beraknad? Hur vl
representerar energiberdkningsmodellen byggnadens faktiska anvandning?

o Det kan vara svart att folja upp exakt vilken effekt en specifik atgard har, da
det finns manga faktorer som paverkar byggnadens energibehov. Om flera
atgarder genomfors samtidigt kan det vara svart att veta vilken
energibesparing respektive atgard ger.

o Energikostnadsbesparingen och energipriser. Har hénsyn tagits till hur energin
prissatts med avseende pa fordelning mellan energi och effekt, eller hur
energipriset varierar éver dygnet, veckan och aret?

o Olika energileverantorer tar betalt pa olika sétt och alla prisandringar sker
inte automatiskt. Till exempel kan effekttaxan behdva regleras om
byggnadens effektbehov minskar, vilket d& kan behdva patalas for
leveranttren for att falla ut.

o Energikostnadsbesparingen kan ocksa bendmnas som den positiva paverkan
pa driftnettot, alltsa en minskad utgift for energi.

e Prisutveckling. Beroende pa avtalsform kan priset pa energi alltsa variera dag till
dag (primart elpriser) eller 6ver aret (primart fjarrvarme). Dartill kommer den
langsiktiga prisutvecklingen éver tid under kalkylperioden.
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0 Att bedéma hur energipriset kommer att utvecklas ar inte enkelt eftersom
det kan bero pa savél lokala-, nationella- som internationella forutsattningar
som inflation, ravarutillgangar och lagstiftning.

e Livslangd och kalkylperiod. Under hur lang tid kommer investeringen innebéara en
energibesparing?

o Kalkylranta/avkastningskravet. En av de viktigaste parametrarna i beddmningen av
en atgards lonsamhet ar vilken kalkylranta som anvénds. Det vill saga vilket
avkastningskrav investeraren har pa satsade pengar. Har hanteras vilken risk
investeraren ar redo att ta, och hur vardet pa en viss summa pengar idag forhaller
sig till vardet av samma summa i framtiden.

o Ar storleken pa avkastningskravet rimlig? Inkluderas inflation eller ej?

o Kalkylmetod. Har en relevant metod anvants som vid behov tar héansyn till hur
pengars varde forandras over tid?

Om energiatgarden/investeringen ar lonsam ger den ett ekonomiskt 6verskott éver
kalkylperioden och darmed ett 6kat vardet pa fastigheten. For storre investeringar med
lang livslangd innebér det dock en viss osdkerhet, da det bygger pa férvantningar om
minskade arliga energikostnader. De kan ibland vara svara att forutse da resultatet
bland annat &r beroende av:

o Framtida pris pa energi och effekt
o Drift av byggnadens varme och ventilationssystem
o Hur underhall skots

Det kan finnas anledning att genomfdra investeringar &ven om de inte bedéms vara
I6nsamma. Utdver de atgarder som maste genomforas som en del av underhallet kan
det finnas strategiska skal till att genomfora vissa atgarder. Till exempel for att
framtidssékra en byggnad med avseende pa kommande lagstiftning, framtida krav och
malsattning om minskad energianvandning eller klimatpaverkan som véger tyngre an
de rent ekonomiska kraven. Det kan &ven handla om att skapa ett forbattrat inneklimat
med jamn inomhustemperatur och god luftkvalitet. Aven i de fallen ar det viktigt att
titta pa de ekonomiska forutsattningarna for atgarden och att jamfora atgardsalternativ
for att kunna motivera besluten.

Olika atgarders kostnad och energibesparing
For att ge en uppfattning om kostnad for vanliga investeringsatgarder i flerbostadshus

samt hur de paverkar energianvandningen, har nedan tabell tagits fram. Redovisade
varden fér kostnader och energibesparing baseras bland annat p& Repab? eller liknande
prislistor, utredningar, samt data fran genomforda energieffektiviseringsprojekt under

2 Underhaliskostnader inkl checklista Repab Fakta 2023 &r en fysisk bok utgiven av Momentum som listar
estimerade priser for ett tusental atgarder kopplat till fastighetsunderhall.
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de senaste 10 aren och som finansierats av bland annat BeBo och Energimyndigheten.
Kostnaderna redovisas som totalkostnad inklusive en grundkostnad for underhall, eller
som en merkostnad. Energibesparingen avser antingen besparing pa varmeenergi eller
fastighetsel.

Energibesparing

Atgarder klimatskarm Exempelkostnad [%]
Fonster
Renovering utan energiatgard 3 700 kr/mzfonster 0 -
Renovering med byte av ruta till energiglas 6 200 kr/mz2 fonster 5—10 Varme
Fonsterbyte, trafénster 7 000 kr/mz fonster 10-15 Varme
Fonsterbyte, aluminiumbeklatt trafonster 8 000 kr/mz fonster 10—-15 Varme
Fasad
Fasadrenovering utan 3200 kr/m2 fasad 0 -
energiatgarder (puts pa lattbetong)
Fasadrenovering med 170mm 3900 kr/mz fasad 5—-10 Varme
tillaggsisolering (puts pa lattbetong)
Vind
Tillaggsisolering l6sull (300 mm) 450 kr/m2 golvyta 5—15 Varme
takbjéalklag
Atgarder installation och férvaltning Exempelkostnad Energi;j;paring
Installationsatgarder
Byte av uttjant fjarrvarmecentral 450 000 kr/st 5—-10 Varme
Byte till mer energieffektiva pumpar 45 000 kr/pump 3-10 El
for varme i UC
Byte av trasig/gammal shuntgrupp 60 000 kr/shuntgrupp 1-5 Varme
Byte av trasig/gammal reglercentral 40 000 kr/st 5—10 Varme
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Installation av

inomhustemperaturgivare3

Nya termostatventiler

Nya termostater pa radiatorer

Energieffektiva vattenarmaturer

LED-belysning

Byte till nya franluftsflaktar

Byte av gamla flaktar i FTX-aggregat

Byte av gammalt FTX-aggregat
(inkl. flaktar)

Forvaltningsatgarder

Injustering varmesystem

700 kr/givare

600 kr/ventil
300 kr/ventil
4 000 kr/lagenhet
700 kr/armatur
10 000 kr/flakt

65 000 kr/flakt

350 000 kr/aggregat

3 000 kr/lagenhet

10-15

20-30

10-15

5-10

Varme

Varme

Varme

Varme

EL

EL

EL

Varme

EL

Varme

Viktigt att beakta &r att kostnader och energibesparing som redovisas i tabellen ovan
inte kan inte ses som en faktisk prislista, eller garant for en atgards energibesparing.
Varje byggnad ar unik och dess unika forutsattningar avgor vilken mangd energi en viss
atgard kan spara, och vad den faktiska kostnaden for atgarden &ar den kostnad som
offereras av utférande entreprendr/leverantor. Exempel pa faktorer som paverkar
energibesparingspotential och kostnad for olika investeringsatgarder:

e Byggnadens befintliga energiprestanda
e Byggnadens grundutfoérande, konstruktion och installationer, samt redan

utforda atgarder

e Byggnadens utformning: formfaktor, antal trappuppgangar och vaningar

Det ar ocksa viktigt att:

e Sarskilja merkostnaden for en tillkommande energieffektiviseringsatgard i de
fall den genomfors i samband med planerat underhall

e Tamed alla kostnader kopplade till atgarden;
o0 eventuella kostnader for demontering, installation och injustering
0 kompletterande investeringar som kommer krévas under
kalkylperioden (reinvesteringar) ska inga

3 Digitala inomhusgivare som placeras i vistelsezon och som fangar upp rumstemperaturen béttre an
termostater pa element. Givare kopplas till reglercentral i undercentral sa att framledningstemperaturen

kan styras béttre.
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o om kalkylperioden &r kortare an livslangden kan det kvarstaende vardet
av investeringen vid kalkylperiodens slut (restvardet) berdknas och tas
med i bedomningen.

Nedan foljer beskrivning av forutsattningarna for olika typer av atgarder. Las dven

garna de texter Boverket har i Energiguiden — for hallbar renovering?, for mer fakta om
olika typer av atgarder.

Fonsteratgarder
Att byta fonster ar oftast relativt kostsamt. Om fonstren ar helt uttjanta kan ett byte

vara nodvandigt, men i manga fall kan befintliga fonster renoveras och dess livslangd
forlangas. | sddana fall kan energirenovering med installation av ldgemissionsglas eller
isolerglas som ersatter befintlig glasruta vara en bra atgard. Energirenovering av
fonster beskrivs mer i detalj i BeBo-forstudien Vagledning vid energirenovering av
fonster, 2023.

| Repab Fakta 2023 anges kostnader pa fonsterbyte for enkla sma (< 1m2) trafénster 2-

glas till ca 5000 kr/st eller 8000 kr/m2. Kostnaderna fér stérre fonster med fler lufter®
ar hogre per fonster och lagre per m2. Plast- eller aluminiumfonster, alternativt fénster
med trd och aluminium &ar generellt dyrare &h samma fonster i tra.

I tabellen ovan finns bade en kostnad for renovering utan energiatgard samt en atgard
for att energirenovera med tillkommande lagemissionsglas redovisats. For att bedoma
Ibnsamheten i energirenovering ar det skillnaden i dessa kostnader som bedéms. Om
fonstren ska bytas kan kostnaden jamforas mot kostnaden att fortsatta underhalla de
befintliga fonstren aterkommande under det nya fonstrets livslangd.

I byggnader som anses skyddsvarda ar det inte alltid mojligt att byta fonster da det
paverkar fasadens utseende.

Nar fonstrens U-varde forbattras paverkas bade energi- och effektbehovet och
byggnaden kommer behdva en lagre varmeeffekt den kallaste dagen.
Energibesparingen ar hégst under uppvarmningssasong. Undersok aven effektbehovet
paverkas, da det kan paverka kostnadsbesparingen.

Tillaggsisolering fasad )
Fasadatgarder ar oftast relativt kostsamma. Aven om tillaggsisolering av fasad kan ge

en god energibesparing ar det sdllan I6nsamt att genomfdra endast i syfte att spara
energi. Om fasaden &nda ska underhallas/renoveras, innebar tillaggsisolering inte s&

4 https://www.boverket.se/sv/energiguiden/

S Lufter kallas de Oppningar i fonstret som bildas av posterna och i varje luft monteras en bage. Det finns
tvaluftsfonster, treluftsfonster och sa vidare och anger antalet bagar i ett fonster.
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stor merkostnad for tillkommande isolermaterial och arbete. De stora kostnaderna for
att plocka ned befintligt fasadmaterial inklusive stéllningsarbete maste &nda tas nar
fasaden ska renoveras. Grundkostnaden for att riva befintlig fasad och sedan aterstalla
den varierar kraftigt beroende pa typ och utformning av fasad, merkostnaden for
tillaggsisolering varierar dock inte i samma utstrackning.

Vissa typer av fasad, till exempel tegelvéaggar, ar valdigt opraktiska och oftast inte
I6nsamma att renovera. Vissa fasader kan vara skyddade fran att renoveras utvandigt
da de har kulturhistoriskt varde. | dessa fall kvarstar alternativet att tillaggsisolera
vaggar invandigt. Att isolera invandigt kommer med en del risker, dessa behandlas
bland annat i BeBo-rapporten Invandig tilldggsisolering av dldre flerbostadshus. Det ar
viktigt att beakta fuktrisker vid planering av alla typer av tillaggsisolering men
framforallt vid invandig isolering av yttervagg.

I Repab Fakta 2023 anges en tillkommande kostnad for tillaggsisolering for olika typer
av hus pa 300 kr/m2 bruttofasad, jamfort med en kostnad pa 2500-4000 kr/m2 for det
som kallas fér "komplett renovering” for samma typer av hus. En annan uppgift i
samma kalla anger 430-550 kr/m? bruttofasad for 10-15 cm tillaggsisolering inkl reglar.

Nar yttervaggens U-varde forbattras paverkas bade energi- och effektbehovet,
byggnaden kommer behdva en lagre varmeeffekt den kallaste dagen.
Energibesparingen ar hégst under uppvarmningssasong. Understk dven om
effektbehovet paverkas, da det kan paverka kostnadsbesparingen.

Tillaggsisolering vind

En vanlig och ofta I6nsam energieffektiviseringsatgard i flerbostadshus ar
tillaggsisolering med I6sull pa vindsbjalklaget. Atgarden passar bra for flerbostadshus
med dalig isolerade outnyttjade vindar. Den kan ocksa vara intressant att genomfora pa
vindar med vindsforrad, da med hogre investeringskostnad pa grund av témning av
vindsforrad och att nytt golv behdver laggas ovanpa isoleringen om vinden fortsatt ska
anvandas som forrad.

Tillaggsisolering av vind kan om takens utformning tillater det genomforas utan att det
finns nagot underhallsbehov. I tabellen ar det hela kostnaden for atgarden som
redovisas.

Tillaggsisolering av vinden innebar att takkonstruktionens U-varde forbattras, vilket
paverkar bade energi- och effektbehovet. Byggnaden kommer efter atgard behova en
lagre varmeeffekt den kallaste dagen. Energibesparingen ar hogst under
uppvarmningssasong. Undersok aven om effektbehovet paverkas, da det kan paverka
kostnadsbesparingen.
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Installationsatgarder
Byte av komponenter i byggnadens varme- och ventilationssystem som pumpar, flaktar

och ventiler ar ofta mindre kostsamma &n atgarder i klimatskarmen. Daremot ar de
mest energibesparande atgarderna som byte till fran- och tilluftsventilation (FTX) i en
byggnad med sjalvdrag, eller att installera en franluftsvarmepump (FVP) for att
atervinna varmen i franluften, bade kostsamma och komplexa. Priser pa den typen av
atgard ar svara att hitta underlag for som kan sammanfattas i en tabell som ovan, och
de har av denna anledning utelamnats. Om det daremot redan finns ett gammalt FTX-
aggregat i byggnaden sa ar det vart att rakna pa lonsamheten i att byta varmevaxlare
och flaktar i dessa.

Byte av aldre undercentral for fjarrvarme

Att renovera en daligt presterande fjarrvarmeundercentral ar relativt dyrt men det kan
vara en lonsam atgard om prestandan ar dalig. Dock sa kan agandeforhallandena for
fjarrvarmeundercentral variera beroende pa vilket energibolag som tillhandahaller
fjarrvarmen. P4 vissa orter dger energibolaget fjarrvarmeundercentralen och da kan
fastighetsagaren normalt inte gora energieffektiviserande atgarder.

Byte av aldre varme och ventilationssystem

Installationer som ar kopplade till byggnadens varme- och ventilationssystem aldras
och behover underhallas for att behélla onskad funktion. Aven med korrekt utfort
underhall ar den tekniska livslangden begransad. Vidare gar den tekniska utvecklingen
konstant framat och nyutvecklade system har oftast hogre verkningsgrad &n aldre.
Tekniska installationer fungerar normalt sett bra 10-20 ar men i praktiken drojer det
ofta langre an sa innan byten/renoveringar av utrustningen gors. Att gora atgarder kan
darfor vara valdigt lonsamt. Att byta gammal utrustning med nedsatt prestanda har
ofta betalat tillbaka sig inom ett fatal ar.

System fOr styrning och 6vervakning

System for 6vervakning av byggnaders inomhusklimat och driftparametrar samt for
styrning av tekniska installationer har utvecklats snabbt de senaste aren. Byte fran
aldre till nyare reglercentral i kombination med installation av rumsgivaregivare kan ge
en betydande energibesparing. Inomhustemperaturen kan hallas jamnare och
overtemperaturer kan i storre utstrackning undvikas. Det leder ocksa till 6kad upplevd
komfort for boende. Kunskap om inomhustemperaturer i byggnadens lagenhet kan
ocksa vara till god hjalp infor och i samband med injustering av varmesystem.

Installationsatgarder kan ge upphov till viss minskning i effektbehov men oftast inte i
samma utstrackning som klimatskarmsatgarder. For att bedoma lonsamheten ar det
darfor inte lika viktigt att utreda atgardens paverkan pa byggnadens varmeeffektbehov.
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Forvaltningsatgarder — Optimering av installationstekniska system
Byggnadens installationstekniska system bdr regelbundet kontrolleras med avseende

pa energianvandning och inomhusmiljokvalitet. De som ar aktuella ar system for:

e varme

e ventilation

e tappvarmvatten

e varmvattencirkulation

o fastighetsel (belysning i trapphus och allménna utrymmen, hissar, pumpar
mm).

Manga byggnader anvander mer energi &n vad de borde gora tack vare att ovan system
inte skotts om. Uppféljning av byggnader dar instéallningar rattats till och systemen

optimerats visar att energianvandningen minskat med mellan 5 och 35 procent®.

Dessa atgarder ar oftast inte lika dyra som atgarder dar utrustning byts ut eller
uppgraderas och det ar enklare att fa Ionsamhet for atgarder som handlar om att
minska onodiga forluster. Las garna mer om detta i BeBo-forstudien Vagledning for
energi- och driftoptimering i Brf och mindre fastighetsagare finns tillvagagangssatt
beskrivna. FOr att underlatta upphandling av energi- och driftoptimering har E2B2 gett
stod till framtagande av ett branschanpassat Aff-avtal for tjansten Teknisk férvaltning

energi.

Energikostnadsbesparing och energipriser
Varje sparad kWh innebéar en minskad kostnad. Prismodellerna for olika energislag och

olika leverantdrer ser olika ut, och ibland kan samma antal sparade kWh spara mer vid
ett tillfalle &n vid ett annat.

For att berdkna vilken energikostnadsbesparing en atgard kan ge kravs forstaelse for
byggnadens energianvandning och kunskap om nuléget saval som antaganden eller
prognoser om energianvandningen efter att atgarden utforts. | de flesta fall &r det béast
att ta hjélp av en konsult som kan gdra energiberéakningar for detta. Dartill behdvs
kunskap om hur energibolagen tar betalt, vad det ar som kostar.

Elpris

Elkostnaden innehaller flera priskomponenter, varav nagra paverkas av hur stor
energimangd (kwWh) som anvénts under manaden och nagra ar fasta avgifter. Manga
elnatsforetag har aven infort en eleffekttariff som relaterar till byggnadens maximala

6 Implementering av avtal for Teknisk forvaltning energi, E2B2, Rapport P42464-3
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effektanvandning (kW) under innevarande manad. Fran 2027 &r det tvingande for
elnétsbolag att ha en sddan komponent i elavgiften’.

Fjarrvarmepris

Varje fjarrvarmeleverantor bestdmmer hur de tar betalt och fjarrvarmefakturans
kostnadskomponenter varierar mellan olika leverantdrer. Oftast finns en komponent
som relaterar till hur stor energiméangd (kWh) som képts in, en komponent som
relaterar till flodet (m?) genom fjarrvarmecentralen, en komponent som relaterar till
vilken effekt (kW) som kréavs for att varma upp byggnaden den kallaste dagen, samt ett
antal fasta kostnader. Det ar inte ovanligt att kund kan erhalla viss rabatt om
returtemperaturen kan hallas 1ag da detta ar gynnsamt for fjarrvarmebolagets process.
Omvant ges straffavgift vid hdga returtemperaturer. Priserna for fjarrvarme ar ocksa
ofta sésongsberoende som f6ljd av de varierande kostnaderna for att producera
fjarrvarmen och att varmebehovet varierar beroende pa arstid.

Pris for ovriga branslen

Utéver el och fjarrvarme kan energi képas in i form av bransle som eldas i olika former
av pannor. | dessa fall betalar fastighetsagaren for branslet som kdps in for sin
uppvarmning plus fastighetsel. Det finns da ingen direkt kostnad som relaterar till
effekt, utover att bransleatgangen da dkar. Daremot kan brénslet kosta olika mycket att
kopa in beroende pa bland annat arstid och omvarldshéndelser.

Timdata

For att gora en noggrann berdkning av energikostnadsbesparingen behdvs energidata
pa timniva, och detaljerad prisinformation fran energileverantérerna. Timdata for
nulaget kan oftast erhallas fran energileverantérerna. For att f en prognos om timdata
efter atgard ar det béast att ta hjalp av en konsult som kan gora energiberakningar.

Né&r energidata pa timniva finns kan kostnadsbesparingen beréknas pa olika satt,
beroende pa hur leverantorens prisuppgifter ser ut. Ett verktyg som i vissa fall kan
anvandas for detta syfte &r PRISMO8, som togs fram inom BeBo-forstudien
Kostnadsbesparing vid energieffektivisering i forhallande till differentierade el- och
fjarrvarmepriser fran 2017.

Energikostnadsbesparingen ar en prognos

Det ar viktigt att komma ihag att den beréknade kostnadsbesparingen aven i det
noggrant utrdknade fallet &r en prognos som bygger pa antaganden om energibehov i

7 https://ei.se/konsument/el/effekttariffer-effektavgift
8 https://www.bebostad.se/verktyg/prismo
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en framtid som &r osaker. Berakningen ger en ungefarlig idé om hur mycket den
manatliga energianvandningen och byggnadens effektbehov paverkas.

Energiprisutveckling
Energipriser varierar ocksa dver tid och for investeringar med lang livslangd utgor det

en viss osdkerhet vid berékning av I6nsamhet.

El

Elpriset varierar mellan olika elhandelsbolag (se ovan). Det finns dock faktorer som
paverkar alla konsumenter, oavsett vilket elhandelsbolag som valts och som paverkar
den generella prisutvecklingen. Nedan listas ett antal faktorer som paverkar elprisets
utveckling.

o Handel med utslappsratter inom EU

o Elcertifikat

e Energigenerering inom de olika elhandelsomradena
e Overforingskapacitet inom Sverige

e Overforingskapacitet import/export

e Skatter och avgifter

e Valutakurser

e Samhéllets inflation

Enligt 2023 &rs Nils Holgersson rapport? steg det sammantagna priset for el (rorligt
avtal inklusive elnét, elhandel och skatter) som genomsnitt i Sverige med 46,9 procent
under 2022 respektive 17,7 procent under 2023. Dessforinnan har priset stigit vissa ar
och minskat andra ar, men den generella trenden ar ett stigande elpris (se nedan
diagram som beskriver den procentuella forandringen av elpriset per ar). Mellan 2013
och 2023 har elpriset fordubblats.

o https://nilsholgersson.nu/
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Historisk elprisutveckling (Nils Holgersson)

R 50% .
5 46,9%
[ 40%
(5]
o
8 30%
C
g o

of 0,
£°T 20% 17,7%
38
2 10%
©
(@)
£ 0%
2 1996 2001 2006 2011 2016 2021 2026
‘© -10%
He]
LL

-20%

Hur elpriset kommer att utvecklas kommande ar ar osakert. Enligt energimarknads-
byran finns risk for fortsatt hdga och stigande elpriserl. | Energimyndighetens rapport

Scenarier dver Sveriges energisystem 202311 forutspés ett fortsatt dkande elpris

atminstone fram till 2050 som féljd av "6kad efterfragan pa el, 6kad marknadskoppling
mot kontinenten samt stigande brénsle- och utslappsrattspriser”.

Fjarrvarme

Aven fjarrvarmepriset paverkas av utslappsréatter, skatter och andra ekonomiska
styrmedel. Dartill kommer lokala forutsattningar som spelar roll, hur vl
fjarrvarmenatet ar utbyggt och underhallet, kundtéatheten i natet samt tillgang till
industriell spillvdrme och aktuella brénslen.

I jamforelse med elpriset har fjarrvarmepriset historiskt varierat betydligt mindre.
Enligt 2023 ars Nils Holgersson rapport har det genomsnittliga fjarrvarmepriset i
Sverige stigit varje ar sedan 1996, hojningarna har legat mellan 1 — 5 procent. Under
2022 steg kostnaden for fjarrvarme med 1,4 procent och under 2023 med 7,8 procent.

10 https://www.energimarknadsbyran.se/el/dina-avtal-och-kostnader/elpriser-statistik/elpriser-prognos-
och-utveckling/

1 https://energimyndigheten.a-w2m.se/Home.mvc?Resourceld=213739
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Historisk fjarrvarmeprisutveckling (Nils Holgersson)
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Prisdialogen ar ett samarbete mellan olika fjarrvarmeaktorer (bade leverantorer och
kopare) for att astadkomma forutsagbarhet och stabilitet pa fjarrvarmemarknaden.
Berakningar fran Prisdialogen 2021 pekade pa att prishéjningarna for fjarrvarme aren
2022, 2023 och 2024 skulle hamna strax under tva procent. Verkligheten for 2023 foll
dock ut annorlunda som visas i diagrammet ovan och Sveriges Allmannytta skriver pa
sin webbplats att prognoserna for kommande ar visar pa hojningar runt fem procent
per ar'2 Orsaken anges vara 6kade priser pa biobréanslen i kombination med inflation
och rantehgjningar.

Kalkylperiod / Livslangd

Olika atgarder kan antas ha olika livslangd, och har finns flera olika begrepp att ha koll
pal3. Den tekniska livslangden &r den tid som &tgarden kan antas uppfylla avsedd
funktion pa ett tillfredsstéllande satt. Den faktiska tekniska livslangden kan vara langre
an den ekonomiska livslangden som i forvag antas mer schematiskt som sa langt fram i
tiden som marginalintakten overstiger marginalkostnaden for atgarden. Vid
beddomning av en atgards Iénsamhet ar det den ekonomiska livslangden som anvands.

Till exempel kan namnas att Belok!4 rekommenderar att rakna med en ekonomisk
livslangd pa 40 ar for byggnadstekniska atgarder sa som isolering och fonster, och 15-
20 ar for installationstekniska atgarder som ventilation, styrning och solenergi.

12 https://www.sverigesallmannytta.se/prisdialogen-for-fjarrvarme-mer-relevant-an-nagonsin/
13 https://enerqgilyftet.com/block-4/index.html

14 https://belok.se/wp-content/uploads/2020/05/Totalmetodiken-handbok-f%C3%B6r-
genomf%C3%B6rande-ver-1.6.pdf (se Bilaga 3)
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For att bedoma lIonsamheten i en atgard ar det viktigt att ha en rimlig kalkylperiod,
alltsa den tid man valt att basera beddmningen pa. Typiskt valjs atgardens ekonomiska
livslangd som kalkylperiod.

Som tidigare namnts ar det extra viktigt nar olika atgarder jamfors mot varandra att de
jamfors rattvist. Kompletterande investeringar som kommer krévas under
kalkylperioden (reinvesteringar) ska inga. Om kalkylperioden &r kortare an livslangden
kan det kvarstaende vardet av investeringen vid kalkylperiodens slut (restvéardet)
berédknas och tas med i bedomningen.

Aven underhallskostnader under kalkylperioden kan vara viktiga att ha med, speciellt
om de skiljer sig at for alternativ som jamfors.

Kalkylranta
Ranta ar ett matt pa tidspreferens, det vill sdga hur hogt varderat pengarna ar idag,

jamfort med pengar i framtiden. Om ingen rénta ("noll-réanta”) anvénds antas vardet
idag och i framtiden vara detsamma.

Nér det handlar om att ta beslut om en investering ar det finansekonomiskt orimligt att
inte rdkna med rénta. Det skulle innebéra att investeraren anser att investeringen ar
fullstandigt riskfri, samt att investeraren inte heller vill ha nagon kompensation for att
binda upp sina medel (investera). Annorlunda uttryckt; en investering som har en risk
(t.ex. atgarder som antas innebéra en energieffektivisering) bor kunna ge storre
avkastning an en statsskuldvaxel vilket innebar att pengar lanas ut till staten med kort
I6ptid och till 1ag ranta. En investering i en statsskuldvaxel kan antas vara riskfritt da
det ska till extraordinadra forutsattningar for att staten inte ska kunna betala tillbaka
kortfristiga 1an).

Kalkylrdntan ar den ranta som i en lonsamhetskalkyl anvands for att rakna om belopp
som utfaller vid olika tidpunkter till belopp vid en gemensam tidpunkt. Den ska spegla
det avkastningskrav en investerare har pa satsade pengar, det vill sdga de ekonomiska
krav som stalls pa investeringar. Rent generellt kan sagas att kalkylrantan bor vara
hogre ju mer riskabel investeringen ar, och ju hogre kalkylréntan &r desto mindre varda
ar forvantade framtida besparingar.

Kalkylrdntan ar en av de viktigaste parametrarna i en beddmning av I6nsamhet, och
forandringar i kalkylrantan kan fa stora konsekvenser for investeringens l6nsamhet.
Kalkylrantan bestams som det vardevagda genomsnittet av langivares rantekrav och
agares avkastningskrav pa eget kapital. | praktiken faststélls kalkylrantan ofta genom
agardirektiv, alternativt genom beslut i styrelsen i féretaget eller féreningen. Det &r
tankbart (men inte speciellt vanligt) att ha olika kalkylranta for olika typer av
investeringar. Till exempel skulle kalkylrantan for en beprévad energidtgard som t.ex.
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att byta ut en gammal (men inte helt uttjant) fjarrvarmecentral kunna vara lagre 4n om
istallet en ny teknik for tilldggsisolering med tidigare obeprévade material 6vervags.

Ju hogre ranta som ansétts innebdr att risken varderas som hogre. Enskilda
fastighetsdgare eller foreningar kan gora olika bedémning av risk, och det finns inga
kallor som anger vilken kalkylréanta du ska anvédnda. En jamforelse kan géras med
vilken laneranta du som enskild person far av din bank, vid kdp av en bostadsratt. Det
ar inte sakert att din granne som koper en exakt likadan bostadsratt erhaller sasmma
lanerénta, da banken kan gora olika bedémning av din och grannens riskprofil.

Kalkylrantan beror alltsa bade pa laneréntan och pa det egna avkastningskravet.
Lanerantan har under 2020-talet stigit avsevart jamfort med tidigare, vilket maste
beaktas vid bestamning av kalkylrantan. Rantan kan anges som reell (utan inflation)
eller nominell (inklusive inflation). | BeBo Lonsamhetskalkyl som anvands i
rakneexemplen i denna végledning anvands nominell kalkylrénta. Vilken kalkylréanta
som bor galla for olika fastighetséagare eller bostadsrattsforeningar ar omajligt att sdga
da det beror pa faktiska forutsattningar som inte ar kanda, och det kan som papekats i
detta avsnitt variera Over tid. For att hantera den osékerheten har den nominella
kalkylrantan i exemplen varierats mellan 5-10 procent, dar det i dagens lage (januari
2024) inte &ar orimligt att rakna med den hogre delen av det spannet.

Las garna mer om ranta i Energimyndighetens utbildning Energilyftet!®, eller i
rapporten fran BeBo-forstudien Vidareutveckling av BeBos lonsamhetskalkyl fran
2018.

Kalkylmetod och tidspreferens
Givet att det finns en investeringskostnad och en arlig energikostnadsbesparing, finns

olika satt att beddma Idnsamheten.

Nedan presenteras forst ndgra enkla metoder som kan anvéandas for att skapa en initial
uppfattning om laget. Observera att dessa metoder inte tar hansyn till hur vardet pa
pengar forandras over tid. Tillgang till en viss summa pengar idag ar mer vardefull an
samma summa pengar nagon gang i framtiden.

En investerare vill darfor ha kompensation for att skjuta upp sin konsumtion och
darutover for den finansiella risk som placeringen medfor. For att beakta denna
tidspreferens av betalningar vid olika tidpunkter anvands kalkylréanta for att géra dem
jamforbara. Detta ar speciellt viktigt nar Ionsamheten i en investering som ger
besparingar 6ver en langre tid ska bedémas. I avsnittet nedan beskrivs &ven metoder
som tar hansyn till detta. BeBo Lonsamhetskalkyl ar ett exempel pa ett sddant verktyg.

15 https://energilyftet.com/
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Las mer i Energimyndighetens utbildning Energilyftet, eller i rapporten fran BeBo-
forstudien Vidareutveckling av BeBos lonsamhetskalkyl fran 2018.

Enkla metoder
Nagra enklare berakningar som kan goras for att skapa sig en idé om I6nsamheten i

atgarden ar att (1) uppskatta atgardens aterbetalningstid, (2) jamfora atgardens
driftnettopaverkan med de kapitalkostnader atgarden skulle ge upphov till om den
genomfors med lanade pengar och (3) berédkna om "kostnad per kWh” for atgarden ar
lagre &n det forvantade energipriset. Anvandning av dessa utrdkningar kan ge en
fingervisning kring om atgéarder har potential att vara Il6nsamma eller inte.

Aterbetalningstid

Ett satt att grovt uppskatta en atgards I6nsamhet ar att pa enklaste satt rakna ut
aterbetalningstiden, det vill sdga hur manga ar det tar innan den arliga
kostnadsbesparingen "betalat” investeringen. Att rakna pa aterbetalningstid ar vanligt
som en forsta uppskattning och det ar inte ovanligt, framfoér allt for privatpersoner och
mindre fastighetsdgare med begransade resurser, att néja sig med denna indikator som
tillracklig for att ta beslut om att genomfdra en atgard eller inte.

For att rakna ut aterbetalningstiden divideras investeringsbeloppet med den arliga
kostnadsbesparingen och resultatet blir forvantad tid till investeringen har aterbetalt
sig uttryckt i ar. Resultatet i kombination med information om atgardens livslangd kan
ge en uppfattning om hur troligt det ar att atgarden ar lonsam.

Det ar viktigt att komma ihag att metoden endast ger en grov uppskattning om en
atgard ar Ionsam eller inte, dar hansyn inte tagits till riskerna kopplade till pengars
forandrade varde Over tid.

Driftnettopaverkan i jamforelse med eventuella kapitalkostnader

Ett annat Overslagsmassigt satt att titta pa Ilonsamhet ar hur "driftnettot” paverkas.
Driftnettot beskriver det ekonomiska 6verskott (eller underskott) som en fastighet
skapar. En energikostnadsbesparing utgor en positiv driftnettopaverkan, forutsatt att
det inte tillkommer ndgra andra underhallskostnader.

FOr att investera i en energieffektiviseringsatgard ar det rimligt att anta att de flesta
bostadsrattsforeningar behover ta 1an fran banken. Att ta ett 1an innebér rante- och
(sannolikt) amorteringsutgifter, alltsa 6kade arliga kapitalkostnader for foreningen.
Som en forsta bedomning kan dessa 0kade utgifter jaAmforas mot den forvantade
kostnadsbesparingen (driftnettopaverkan). Om resultatet ar negativt, om
kapitalkostnaderna for att genomfora atgarden ar hogre an driftnettopaverkan, da ar
det sannolikt svart att fa Ionsamhet i atgarden.
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Denna metod tar inte hansyn till den punktutgift som investeringen utgdr, utan jamfor
de forandrade kostnaderna "aret efter” investeringen, utan den paverkan pa lanets
storlek som amorteringen senare ar utgor. |1 denna bedémning tas ingen hansyn till
agarnas avkastningskrav pa investeringen.

Utvardering av atgardens “kostnad per kWh”:

Ett annat grovt satt att uppskatta Ionsamhet ar en forenklad utrakning av atgardens
"kostnad per kWh”. Om atgardens investeringskostnad divideras med den totala
energibesparingen over livslangden (arlig energibesparing multiplicerat med antal ar)
erhalls ett varde uttryckt i kronor for varje sparad kWh som atgarden kommer att bidra
med under sin livslangd.

Om detta varde ar lagre an det energipris som kan forvantas galla under atgardens
livslangd sa ar det sannolikt att atgarden kan vara lonsam. En sadan enkel uppstéllning
kan vara relevant att titta pa om en investering har en mycket kort aterbetalningstid.

I energideklarationen ska atgardsforslag vara beraknade pa detta satt, dock med
hansyn taget till framtida varde av pengar, internrénta och energiprisindex, vilket alltsa
innebdr att investeringen ska nuvardesberdknas (se nedan).

Metoder som tar hansyn till livslangd och ranta
Vid beddmning av Ionsamheten i en investering som ger besparingar 6ver en langre tid

ar det viktigt att vardera investeringens risker, och med hjalp av kalkylréanta gora vardet
av pengar vid olika tidpunkt jAmforbara. Det finns flera olika metoder som kan
anvandas och nedan beskrivs de kortfattat. Samtliga metoder bygger pa att utéver
kostnad och besparing aven rdkna med en kalkylranta och en kalkylperiod.

OBS. Da kalkylrantan bestams som det vardevagda genomsnittet av langivares
rantekrav och &gares avkastningskrav pa eget kapital, inkluderas inte arliga
rantekostnader i nedan metoder, som ocksa teoretiskt bygger pa att lanesumman ar
konstant och inte amorteras.

Nuvardesmetoden. Nuvardesmetoden gar ut pa att alla kostnader och besparingar
raknas om till ett nuvarde. Om summan av de arliga nuvardesberéknade besparingarna
ar storre an investeringen ar investeringen lénsam.

BeBo Lonsamhetskalkyl bygger pa nuvardesmetoden. Verktyget beskrivs i foljande
avsnitt.

Annuitetsmetoden. Annuitetsmetoden gar ut pa att alla kostnader och besparingar
raknas om till en arlig kostnad. Istéllet for att rakna om de arliga besparingarna och
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jamfora med investeringen, raknas investeringen om till en arskostnad. Om den arliga
besparingen ar storre an arskostnaden ar investeringen lénsam.

Internrantemetoden. Internrantemetoden gar ut pa att investeringens avkastning
(internréanta) réknas ut. Har &r premissen att investeringen ska bli lika med nuvéardet
av de arliga besparingarna, och da kan den ranta (internranta) som ger det utfallet
bestammas.

Internrantan beskriver investeringens forvantade arliga avkastning — vilket da kan
jamforas med det investeringskrav som galler (kalkylranta). Om internrantan ar hogre
an kalkylrantan sa bedoms investeringen som lénsam.

Beloks Totalmetodik bygger pa internrantemetoden.

Verktyg: BeBo Lonsamhetskalkyl
BeBo har tagit fram en Ionsamhetskalkyl sarskilt anpassad for energiatgarder i

flerbostadshus. Den bygger pa nuvardesmetoden, som tar hansyn till bade atgardens
initiala investeringskostnad och drift- och underhallskostnader under atgardens
livslangd. Verktyget ar Microsoft Excel-baserat och ligger tillgangligt pa BeBos
webbplats'® med tillhdrande manual, berdkningsexempel och en instruktionsvideo.

I nedan lista 6ver indata ar fetstilade sddana som maste anges for att kunna anvanda
verktyget:

e Beraknad energikostnadsbesparing av atgard/atgarder (total)
o Kostnadsbesparingen kan dven anges uppdelat pa varmeenergi,
varmeeffekt, elenergi, eleffekt, vatten respektive underhall.
o Byggnadsyta (Atemp eller BOA)
e Investeringsbelopp + investeringsar (oftast ar O)
0 Referensfall
o Investeringsprojekt
o Ev kostnad for reinvesteringar
o Om reinvesteringar ar aktuellt maste dven pa forsta sidan anges om
dagens/I6pande penningvarde ska anvandas, i annat fall spelar det valet
ingen roll.
e Kalkylens startar (oftast ar 1)
e Kalkylperiod (baserat pa investeringens ekonomiska livslangd)
e Fordelning investering/underhall
o Kalkylranta (nominell)

16 https://www.bebostad.se/verktyg/beboloensamhetskalkyl
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o FoOrvantad prisutveckling for varmeenergi-, varmeeffekt-, elenergi-, eleffekt och
vatten (nominell)

o FoOrvantad inflation (nominell)

Verktyget bygger pa att investeringsprojektet kan jamforas med ett referensfall, det vill
saga kostnaden for underhall exklusive investering. Ett exempel ar jamforelse mellan
en enkel renovering (=ommalning) av fonster, respektive att energirenovera da
tillkommande kostnader for byte till energiglas tillkommer utéver de kostnader som i
vilket fall kommer. Det gar ocksa att lyfta ut merkostnaden, dvs skillnaden mellan de
tva alternativen och satta referensfallet till O.

Viktigt att notera ar att det i BeBo Lonsamhetskalkyl & en nominell kalkylrdnta som
ska anges, dvs en kalkylranta inklusive inflation. En forenkling i BeBos
Ibnsamhetskalkyl ar att investeringsprojektet och referensfallet har ssmma kalkylranta.

Forvéantad prisutveckling for vdrmeenergi-, varmeeffekt-, elenergi-, eleffekt och vatten
under kalkylperioden ska anges nominellt. Dessutom ska forvéantad inflation anges. |
manualen till BeBo Lonsamhetskalkyl (senast uppdaterad 2018) star att det ar rimligt
att anta att just energipriserna framdver kommer att stiga mer &n den genomsnittliga
inflationen, vilket bor beaktas d& man bedomer kostnadseffektiviteten av
energirelaterade atgarder. Da det inte gar att rdkna ut vad inflationen kommer hamna
pa i det Ianga perspektivet kan Riksbankens inflationsmal om tva procent anvandas.

I BeBo Lonsamhetskalkyl finns ocksa mojlighet att gora vissa bokforingsmassiga
beréakningar, till exempel genom att ange den procentuella férdelningen av kostnaden
for atgarden som investering respektive underhall. Den del som laggs som investering
belastar da resultatet under avskrivningstiden genom de arliga avskrivningarna medan
underhallsdelen belastar resultatet det forsta aret eftersom underhall kan
kostnadsforas direkt.

Det gar ocksa att ange hyrestillagg (i en bostadsrattsforening en avgiftshéjning), dvs en
okad intakt for fastighetsagaren. Det gar ocksa att ange en rabatt i procent om
hyrestillagget ska inforas stegvis under kalkylperioden.

Avslutande kommentarer

Professionella fastighetsdgare kan ha riktlinjer eller anvisningar som sager hur en
bedémning av Ionsamheten ska gdras. Det finns flera olika metoder fér detta, som alla
har sina for- och nackdelar. De som har riktlinjer/anvisningar har ofta aven definierat
ett Ionsamhets- eller avkastningskrav som ska anvandas for att bestémma om en
energieffektiviseringsatgard ska genomforas eller inte. Avkastningskravet, ofta uttryckt
som kalkylrantan, kan vara ett och samma fér hela organisationen och alla typer av
investeringar, eller varierande beroende pa olika typer av investeringar. Oavsett vilket
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ar avkastningskravet i de flesta fall den avgdrande faktorn for om investeringar
genomfaors eller gj.

Det ar svart for mindre fastighetsagare och bostadsrattsforeningar att veta vilken niva
som ska sattas for kalkylréanta. Inte heller for de professionella fastighetségarna &r det
helt enkelt att bestamma. For bérsnoterade bolag &r processen att rakna fram
avkastningskrav nagot enklare, da insikten i de ekonomiska flodena i den typen av
bolag genomlyses i hela affarsprocessen.

En "fel” ansatt kalkylrédnta leder antingen till éver- eller underinvestering. Om en for
lag kalkylranta ansatts kommer investeringar genomféras som inte ger ett tillskott till
vardet pa byggnaden (investeringsbeloppet ar hogre an kassaflodet 6ver
kalkylperioden). FGreningar som ansatter en for hog kalkylranta kommer missa
mojligheten att gora investeringar som skulle kunna tka fastighetsvardet.

De enkla metoderna for att beddma Ionsamhet kan absolut anvandas, men de kan
ibland bli missvisande, speciellt nar kalkylperioden ar lang. Exempel pa det finns i
rakneexemplen nedan. Det ser i dessa fall mer Il6nsamt ut med de enkla metoderna,
jamfort med att rékna med kalkylrénta.

Det finns mycket att vinna pa att géra en ordentlig bedomning som tar hansyn till
livslangd och réanta. Det ar visserligen sa att en beddmning baserad pa antaganden
aldrig kommer vara "sann”, men den ger en bra uppfattning om de ekonomiska
riskerna. En kalkylmall kan anvéandas for att forsta hur olika scenarier och beslut
paverkar.

En rekommendation &r att ta fram tillrackligt med information fér att kunna gora en
beddmning av Ionsamhet med hjélp av BeBos Lonsamhetskalkyl. Underlaget kan da
anvandas som bas for att testa olika scenarier. Till exempel for att testa olika
antaganden om framtida prisutveckling och om inflation.

Verktygets resultat kan ocksa anvandas vid kommunikation med utférare av atgard
eller leverantor av energibesparande utrustning for att papeka vilken prisniva som
foreningen skulle kunna acceptera och da hanvisa till atgardens beraknade lonsamhet.
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Rakneexempel
I rakneexemplen nedan appliceras de tva forsta enklare metoderna som presenterats i

vagledningen, samt resultat av berédkning med BeBo Lonsamhetskalkyl. For att berdkna
energikostnadsbesparing har prislista for fjarrvarmepriser fran Stockholm Exergi for

2024 anvantsl’.

Exemplen &r alla utférda med samma antaganden om energiprisutveckling och
inflation, i nominella varden da det &r en forutsattning i BeBo Lonsamhetskalkyl.
Observera att andra antaganden kan goéras, och att det for vagledningens syfte inte
gjorts en utredning av energiprisutvecklingen.

Gemensamma antaganden for rakneexemplen
Inflation 2%

Energiprisutveckling (nominell) (fjarrvarme och el, energi och effekt) 2%

Vilken nominell kalkylranta som bor géalla for de olika exemplen ar svart att séga da det
varierar over tid och beror pa faktiska forutsattningar som inte ar kénda. For att
hantera den osdkerheten har kalkylrantan i exemplen varierats mellan 5-10 procent.

Fonsterrenovering (energiglas)
Uppgifter om energianvandning och byggnadsutformning baseras pa uppgifter for en

storre bostadsrattsforening med ca 200 lagenheter. Byggnaden ar fran 40-talet med
kopplade tvaglasfonster i original. Fonstren ska renoveras, och i samband med det
utvarderas om det ar I6nsamt att byta den inre rutan till ett energiglas.

Underlagsdata
Atemp 12500 m?2

Fjarrvarmeanvandning fore atgard 2031 MWh/ar

Merkostnaden (den tillkommande kostnaden) for att vid renoveringen byta den inre
rutan till ett energiglas ar i detta fall ca 1,5 MKr. Det ar alltsa differensen mellan
kostnaden for renovering utan energiatgard och renovering med byte av ruta till
energiglas.

Ett renoverat fonster &r inte ett nytt fonster, men renoveringen genomfors med avsikt
att de befintliga fonstren ska kunna sitta kvar manga ar till. Har ar det viktigt att status
pa de befintliga fonstren bedéms av sakkunniga experter, for att fa en uppfattning om

17 https://www.stockholmexergi.se/fjarrvarme/bostadsrattsforening/vadkostardetbostadsrattsforening/
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vilken livslangd en renoveringsatgard ska kunna ha, givet ett fortsatt korrekt underhall.
Las garna mer om materialval och metoder for energirenovering av fonster samt
rekommenderade krav vid upphandling i BeBo-férstudien Vagledning vid
energirenovering av fonster.

Livslangd/kalkylperiod ansétts har till 30 ar. Atgarden antas ge en besparing pa 8 % av
fjarrvarmebehovet, och minska fjarrvarmekostnader bade for energi och effekt.

Indata till Ibnsamhetsbeddomning

Kalkylperiod 30 ar
Investeringskostnad (merkostnad) 1500 000 kr
Energikostnadsbesparing 130 000 kr/ar
Effektkostnadsbesparing 24 000 kr/ar

Baserat pa dessa indata indikerar de forenklade bedémningarna av atgarden en god
Ibnsamhet (se tabell nedan). Aterbetalningstiden uppskattas till ca 10 &r vilket kan
jamforas med den livslangden pa 30 ar. Driftnettopaverkan (energi- och
effektkostnadsbesparingarna) uppgar till 154 000 kr/ar. Om det antas att investeringen
gors med lanade pengar (5 procent ranta) och det antas att lanet amorteras med 2
procent arligen innebar det (férenklat) en kostnad pa 105 000 kr/ar. Differensen
mellan detta och driftnetto ar positiv, vilket innebér att det kan vara I6nsamt.

Aterbetalningstid Jamforelse
Investering 1500 000 kr Driftnettopaverkan 154 000 kr/ar
Kostnadsbesparing 154 000 kr/ar Rantekostnad lan (5 %) -75 000 kr/ar
(driftnettopaverkan)

Amortering lan (2 %) -30 000 kr/ar
Aterbetalningstid 9.7 ar

Differens +49 000 kr/ar

Med BeBo Lonsamhetskalkyl beréknas istallet nettonuvardet (NPV) for atgarden, alltsa
hur vardet pa byggnaden kommer att forandras av atgarden. Med den i inledningen
beskrivna kalkylrantan varierar nettonuvardet for atgarden enligt diagrammet nedan
(observera att rantekostnader och amorteringar inte ingar i denna berakning). Ett lagt
avkastningskrav med en kalkylranta pa 5 procent ger ett NPV pa ca 1,5 Mkr éver
kalkylperioden, medan NPV vid kalkylranta pa 10 procent endast blir ca 0,2 Mkr éver
kalkylperioden.
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Finansiellt utifran dessa antaganden, ar atgarden Iénsam. Dock tar det betydligt langre
tid (beroende av kalkylrantan) for atgarden att betala sig an den enkla berakningen av
aterbetalningstid indikerade. Med O-ranta motsvarar NPV (eller vardetillskottet av
investeringen) driftnettopaverkan multiplicerat med 30 (kalkylperioden), ungefar
knappt 5 Mkr att jaAmféra med 1,5 Mkr eller 0,2 MKkr i resonemanget i stycket ovan.

NPV (Nettonuvarde)
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En hogre kalkylranta (6ver 12 procent) skulle innebara att NPV blir negativt. Det
innebdr att investeringen med det avkastningskravet inte ar I6nsam och inte tillfér
nagot varde till byggnaden. Fran ett ekonomiskt perspektiv ar det da béattre att avhalla
sig fran att satta in energiglas.

Byte av gammal/trasig reglercentral och installation av nya

termostatventiler
For att rakna pa energieffektiviseringsatgarderna har uppgifter om energianvandning

och byggnadsutformning tagits fran ett befintligt flerbostadshus dar det bedomts att
bada atgarderna skulle kunna vara lamplig. Byggnaden &r fran sent 1800-tal men med
god energiprestanda efter flera genomforda atgarder. | tabellen nedan presenteras
byggnadens uppvarmda area och arliga energianvandning.

Underlagsdata

Uppvarmd area (Atemp) 6150 m2
Antal lagenheter 65
Fjarrvarmeanvandning fore atgard 502 MWh/ar

Atgérd: Byte av reglercentral

Byte av reglercentral for fjarrvarme har uppskattats kosta bostadsrattsforeningen

50 000 kr (i detta fall 8 kr/m2.Aemp). Atgdrden har en potential att ge en
energibesparing pa ca 5 procent av den totala uppvarmningsenergin for byggnaden och
livslangd for en ny reglercentral &r cirka 20 ar.
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Indata till Ibnsamhetsbeddomning

Kalkylperiod 20 ar
Investeringskostnad (merkostnad) 50 000 kr
Energikostnadsbesparing 16 191 kr/ar

Baserat pa dessa indata indikerar de forenklade bedémningarna av atgarden en mycket
god Idnsamhet (se tabell nedan). Aterbetalningstiden &r endast lite drygt 3 &r.

Driftnettopaverkan (energi- och effektkostnadsbesparingarna) uppgar till drygt 17 000
kr/ar. Om det antas att investeringen gors med lanade pengar (5 procent réanta) och det
antas att lanet amorteras med 2 procent arligen innebar det (férenklat) en kostnad pa
3500 kr/ar. Differensen mellan detta och driftnetto ar positiv, vilket innebar att det kan
vara lonsamt.

Aterbetalningstid Jamforelse

Investering 50 000 kr Driftnettopaverkan 16 191 kr/ar

Kostnadsbesparing 16 191 kr/ar Rantekostnad l&n (5 %) -2 500 kr/ar

(driftnetttopaverkan)

Aterbetalningstid 3,1&r Amortering lan (2 %) -1 000 kr/ar
Differens +12 691 kr/ar

Med BeBos Lonsamhetskalkyl beréknas istéllet nettonuvardet (NPV) for atgarden.
Aven om kalkylrantan sétts till 10 procent (vilket far anses vara hogt) s& kommer
atgarden resultera i ett vardetillskott pd mer an 100 000 kr. Det &r dock endast cirka en
tredjedel av vérdetillskottet om en O-rénta skulle ansattas.

NPV (Nettonuvarde)
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Atgérd: Installation av nya termostatventiler

Installation av nya termostatventiler har uppskattats kosta 162 500 kr for
bostadsréattsféreningens 65 lagenheter (motsvarar 26 kr/m2 Acwmp). Atgarden bor likt
bytet av reglercentral for fjarrvarme kunna ge en energibesparing pa varmebehovet
med cirka 5 procent. Livslangden pa atgarden har satts till 12 ar.

Indata till Ibnsamhetsbeddémning

Kalkylperiod 12 ar
Investeringskostnad (merkostnad) 162 500 kr
Energikostnadsbesparing 16 191 kr/ar

Forenklade bedomningar av atgardens lonsamhet indikerar att atgarden skulle kunna
vara lénsam, men utan stora marginaler. Aterbetalningstiden ar 10 &r vilket &r kortare
an atgardens livslangd pa 12 ar. Driftnettopaverkan uppgar till drygt 17 000 kr/ar. Om
det antas att investeringen gors med lanade pengar (5 procent réanta) och det antas att
lanet amorteras med 2 procent arligen innebér det (férenklat) en kostnad pa ca 11 000
kr/ar. Differensen mellan detta och driftnetto &r positiv, vilket innebar att det kan vara

I6nsamt.
Aterbetalningstid Jamforelse
Investering 162 500 kr Driftnettopaverkan 16 191 kr/ar
Kostnadsbesparing 16 191 kr/ar Rantekostnad l&n (5 %) -8 125 kr/ar
(driftnettopaverkan)
Aterbetalningstid 10,0 &r Amortering lan (2 %) -3 250 kr/ar
Differens +4 816 kr/ar

Da istéllet BeBos Lonsamhetskalkyl anvands for att rakna pa atgardens lonsamhet
framtrader att atgarden endast ar Ilo6nsam om en kalkylranta lagre an 5 procent ansétts.
Vid hogre kalkylranta blir NPV negativt och det ar tveksamt om atgarden ar [l6nsam.

NPV (Nettonuvarde)
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Kallor och tips pa mer lasning

- BeBo-kallor

o
o

(0]

Renovera Energieffektivt https://www.bebostad.se/renovera-energieffektivt
BeBo Lonsamhetskalky!l
https://www.bebostad.se/verktyg/beboloensamhetskalkyl

PRISMO (Energikostnadsberakningar)
https://www.bebostad.se/verktyg/prismo

Forstudie Kanslighetsanalys av indata i lonsamhetskalkyler,
https://www.bebostad.se/projekt/avslutade-projekt/2017/2017-
kanslighetsanalys-av-indata-i-lonsamhetskalkyler-forstudie

Forstudie Invandig tillaggsisolering av aldre flerbostadshus,
https://www.bebostad.se/library/3001/2018 21-invaendig-isolering-bebo-
slutrapport.pdf

Forstudie Metoder och verktyg for innovativ upphandling i klimatkloka
BRFer och mindre fastighetségare av flerbostadshus,
https://www.bebostad.se/projekt/pagaende-projekt/2023-09-metoder-
och-verktyg-for-innovativ-upphandling-i-klimatkloka-brfer-och-mindre-
fastighetsagare-av-flerbostadshus

Forstudie Vagledning vid energirenovering av fonster,
https://www.bebostad.se/projekt/pagaende-projekt/2023-12-vagledning-
vid-energirenovering-av-fonster

- Energilyftet: Ekonomiska grunder for lagenergibyggnader (Block 4),
https://enerqilyftet.com/block-4/index.html

- Momentum: Repab Fakta 2023 https://www.momentum.se/repab-faktabocker/

- Nils Holgersson-rapporten 2023, https://nilsholgersson.nu/

- Konsumenternas Energimarknadsbyra: Elpriser — prognos och utveckling,
https://www.energimarknadsbyran.se/el/dina-avtal-och-kostnader/elpriser-

statistik/elpriser-prognos-och-utveckling/

- Energimyndigheten: Scenarier dver Sveriges energisystem 2023,
https://energimyndigheten.a-w2m.se/Home.mvc?Resourceld=213739

- Prisdialogen, https://www.prisdialogen.se/

- Sveriges Allmannytta: Prisdialogen for fjarrvarme mer relevant an nagonsin,
https://www.sverigesallmannytta.se/prisdialogen-for-fjarrvarme-mer-relevant-an-

nagonsin/

- Belok-kallor
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