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Förord  
 

Föreliggande material beskriver Totalmetodiken och sammanfattar det som bör 

beaktas vid genomförandet. Skriften riktar sig dels till fastighetsägare och 

fastighetsförvaltare, dels dem som medverkar i genomförandet. I det senare fallet 

främst till de konsulter som skall utforma åtgärdspaket som tas fram i 

Totalmetodikens inledande skede, Etapp 1. Utgångspunkten är de erfarenheter som 

vunnits inom Beställargruppen för Lokaler BELOK i samband med utvecklingen av 

metodiken och genomförandet av ett antal projekt. Materialet är även anpassat för att 

kunna användas i utbildningssyfte och som en instruktion vid det praktiska 

genomförandet av Totalprojekt. Som komplement till denna handbok finns även 

tillgängligt ett omfattande föreläsningsmaterial i Powerpoint form, som kan erhållas 

från BELOK. Förhoppningen är att denna skrift och det tillhörande 

föreläsningsmaterialet ska bidra till att många nya Totalprojekt startas. 

 

Handboken har på uppdrag av BELOK tagits fram inom CIT Energy Management AB 

av Mari-Liis Maripuu, Enno Abel, Lars Ekberg och Per-Erik Nilsson. De har under 

flera år arbetat med utveckling och tillämpning av Totalmetodiken.  
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Inledning 
 

I de flesta befintliga lokalbyggnader kan man identifiera många åtgärder som var och 

en kan minska byggnadens energibehov. En del sådana åtgärder kan vara lätta att 

genomföra utan större kostnader. De som verkligen sänker energibehovet påtagligt 

kan emellertid kräva rätt stora investeringar. I praktiken blir sådana emellertid 

genomförda endast om de är lönsamma, d.v.s. uppfyller fastighetsägarens eller 

företagets villkor för långsiktiga investeringar.  

 

I detta perspektiv har BELOK tagit fram Totalmetodiken. Den är inriktad på att 

minska befintliga lokalbyggnaders värme- och elbehov genom kostnadseffektiva 

åtgärdspaket. De i BELOK medverkande fastighetsföretagen har utvecklat och 

tillämpat metodiken i ett 20-tal av sina fastigheter. Det har visat sig att det i många 

fall gått att i stort halvera energianvändningen med åtgärdspaket som totalt sett 

uppfyller företagens avkastningskrav. 

 

Totalmetodiken baseras på åtgärdspaket utgående från en enkelt gripbar ekonomisk 

modell för lönsamhetsbedömningar. Det innebär kortfattat följande: 

¶ I den byggnad som skall energieffektiviseras görs en grundlig inventering av 

tänkbara energisparande åtgärder av vilka det bildas ett åtgärdspaket som i 

sin helhet uppfyller fastighetsägarens krav på internränta för lönsamhet. 

¶ Hela åtgärdspaketet genomförs i den aktuella byggnaden. 

¶ Som erfarenhetsåterföring jämförs energianvändningen efter ett år med 

energiuppgifter före åtgärdspaketet. 

Kriteriet för hur många åtgärder som tas med är att internräntan för paketet i dess 

helhet skall överstiga den fastställda kalkylräntan. Det är fastighetsägaren som 

bestämmer underlaget för kostnadskalkylen i form av de ekonomiska villkoren, 

energipriserna och dessas tänkbara framtida förändring.  

 

Att se på ett helt åtgärdspaket medför att man får med betydligt fler energispar-

åtgärder än man skulle ha fått genom att endast genomföra de lönsammaste 

åtgärderna. Dessa senare får här bidra till hela paketets lönsamhet. Genom att kräva 

att åtgärdspaketet i dess helhet, inte enbart de enskilda åtgärderna, skall vara lönsamt 

får man med uppemot 30 % större energibesparing. Om dessa 30 % inte åtgärdas 

inom paketets ram kommer de sannolikt aldrig att bli genomförda. 

 

Totalmetodiken har under de senaste åren börjat få en allt större tillämpning såväl 

inom som utanför BELOK-gruppen. Exempelvis har flera kommuner provat eller 

avser att prova den. När nu metodiken sprids, är det viktigt att den verkligen 

tillämpas så som avsett. 
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Det krävs en god insikt i och förståelse för metodiken och dess praktiska genom-

förande hos såväl fastighetsägaren som anlitade konsulter, leverantörer och 

entreprenörer. Brister här medför risk för att man inte når förväntade energi-

besparingar. Exempel på sådana brister kan vara att upphandlingen av konsulter och 

entreprenörer inte sker så som Totalmetodiken förutsätter, att konsulter som väljs 

inte behärskar metodiken eller att funktionen av de tekniska systemen inte 

kontrolleras tillräckligt väl vid slutbesiktningen. För att undvika sådant har detta 

utbildningsmaterial om hur metodiken skall tillämpas, tagits fram. Det riktar sig i 

grund till alla med knytning till lokalfastigheter, även om vissa moment som 

ekonomiska bedömningar och tekniska frågor är främst inriktade på dem som skall 

genomföra ett Totalprojekt i praktiken. 

 

Målgrupper för handboken 

 

Det finns flera viktiga målgrupper för handboken som alla är avgörande för resultatet 

av byggnadens energieffektivisering: 

¶ Beställare/fastighetsägare som kommer att vara beställare av projekt som 

bygger på Totalmetodiken. Beställaren är oftast fastighetsägaren, men kan i 

något fall även vara hyresgäst som står för energikostnader och är beredd att 

investera i energieffektivisering.  

¶ Förvaltare, som är ansvariga för byggnaden som skall energieffektiviseras 

kan ha en stor roll vid investeringsbeslut. 

¶ Konsulter som skall identifiera energisparåtgärder och utforma ett 

åtgärdspaket enligt Totalmetodiken. 

¶ Projektörer som skall genomföra detaljprojektering av åtgärdspaketen. 

¶ Entreprenörer som skall genomföra åtgärdspaketen. 

¶ Driftpersonal, som är ansvariga för byggnaden och dess tekniska system. 

 

Dessa grupper är, var och en på sitt sätt, viktiga för projektet i dess helhet. Därtill är 

det viktigt att fastighetsägaren har en god dialog med hyresgästerna, dels för att deras 

medverkan är viktig vid planeringen av ett Totalprojekt, dels för att de starkt kan 

påverka husets totala energianvändning.  

 

Det är vanligtvis fastighetsägaren som beställer ett Totalprojekt. Om de skall få 

genomslag nationellt krävs att en bred grupp fastighetsägare/beställare får en 

ingående kännedom om metodiken och hur den fungerar. Samma gäller också för 

förvaltare och driftspersonal. 
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De konsulter som anlitas för utformning av åtgärdspaket och även projektören som 

senare genomför projekteringen, behöver dels samma övergripande insikt som 

fastighetsägare, dels en detaljkännedom om hur ett Totalprojekt praktiskt genomförs. 

De måste ha en djupare systemförståelse än vad som har krävts till exempel för 

energicertifiering.   

Det är vidare helt nödvändigt att entreprenörer blir helt medvetna om att ett 

Totalprojekt i vissa delar innebär skärpta kvalitetskrav och även krav på att främst de 

tekniska installationerna verkligen har den förutsatta funktionen då entreprenaderna 

överlämnas till beställaren. Detta är helt avgörande för att den förväntade 

besparingen verkligen skall kunna nås. 

Figur 1.1 visar sambanden mellan aktörer i ett Totalprojekt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 1.1  Samband mellan medverkande vid genomförande av Totalprojekt.  

 
Om BELOK  
 

Beställargruppen för Lokaler, BELOK, är ett samarbete mellan Sveriges största 

fastighetsägare av lokaler, både offentliga och privata. Dessa representerar ca 25 % 

av den totala lokalarean i landet. BELOK-nätverket har initierats och understöds av 

Statens Energimyndighet. 

 

I BELOK samverkar 17 ledande lokalfastighetsföretag för att konkret bidra till ökad 

energieffektivitet i lokalsektorn. Det sker genom att tillämpa samordnade krav på 

energieffektivisering i upphandlingar och genom att i sitt byggande och ombyggande 

utveckla och prova lovande nya system, komponenter och metoder. BELOK utgör 

därmed den länk som krävs, men som alltför ofta saknas, för att ny teknik och nya 

metoder skall bli så trovärdiga att de når en bred allmän tillämpning.  
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Driftspersonal 
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Alla resultat av Beloks verksamhet är offentliga och allmänt tillgängliga via Beloks 

hemsida www.belok.se. 

Medlemmar i Belok är (januari 2014):  

Akademiska Hus, Castellum/Harry Sjögren, Diligentia, Fabege, Fortifikationsverket, 

Jernhusen, Locum, Lokalförvaltningen Göteborg, Malmö Stad Serviceförvaltningen, 

Midroc, Skolfastigheter i Stockholm, Specialfastigheter, Statens Fastighetsverk, 

Swedavia, Vasakronan, Västfastigheter, Hufvudstaden.   

 
Läsanvisning  
 

Varje kapitel av handboken riktar sig till olika målgrupper. Genomförande av ett 

Totalprojekt berör många aktörer och det finns specifika frågeställningar som för 

varje målgrupp bör lyftas fram och besvaras. För att underlätta läsandet för olika 

aktörer redogörs nedan för innehållet i de olika avsnitten.  

 

Kapitel 1 ï Totalmetodikens grunder och olika Etapper beskriver de grundläggande 

principerna bakom Beloks Totalmetodik. De olika stegen i metodiken redovisas 

översiktligt tillsammans med några exempel på genomförda projekt. 

   

Kapitel 2 ï Totalmetodikens ekonomiska grunder beskriver de ekonomiska 

grunderna för Totalmetodiken. Bland annat beskrivs mer i detalj internränta och 

kalkylränta, hur hänsyn tas till ändringar i energipris, hur val av kalkylperioder 

påverkar lönsamhetsberäkningar, hur lönsamhet bedöms enligt internräntemetoden 

och hur hänsyn tas till reinvesteringar.  

 

Kapitel 3 ï Totalmetodikens Etapp 1. Upphandling av konsult behandlar frågor som 

är väsentliga ur beställarens synvinkel vid genomförande av Totalmetodikens Etapp 

1. Bland annat berörs beställarens och konsultens roller och uppgifter och de grund-

läggande krav som måste specificeras i underlaget för konsultupphandling. 

 

Kapitel 4 ï Totalmetodikens Etapp 1. Planering och inhämtande av basdata för 

byggnaden behandlar frågor som är väsentliga framförallt ur konsultens synvinkel 

vid genomförande av Totalmetodikens Etapp 1. Tonvikten ligger på planeringen av 

Etapp 1 och den information som behöver samlas in och sammanställas innan 

energibesiktning genomförs på plats.  

 

Kapitel 5 ï Totalmetodikens Etapp 1. Energibesiktning och identifiering av åtgärder 

behandlar frågor som är väsentliga ur konsultens synvinkel vid genomförande av 

energibesiktning och identifiering av åtgärder i Etapp 1. 

   

Kapitel 6 ï Totalmetodikens Etapp 1. Energiberäkningar, kostnadskalkyler och 

framtagning av åtgärdspaket diskuterar i detalj frågor som är väsentliga ur 
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konsultens synvinkel vid genomförande av energiberäkningar, framtagning av 

kostnadskalkyler och framtagning av åtgärdspaket.   

 

Kapitel 7 ï Totalmetodikens Etapp 2. Upphandling av projektör och entreprenörer 

beskriver frågor som är väsentliga ur beställarens synvinkel vid genomförande av 

Totalmetodikens Etapp 2. Bland annat hanteras frågor som beställarens roll och 

uppgifter och vilka grundläggande krav som bör ingå i underlaget för upphandling. 

 

Kapitel 8 ï Totalmetodikens Etapp 2. Projektering lyfter fram frågor som är viktiga 

att ta hänsyn till vid projektering i Etapp 2. Bland annat beskrivs mer i detalj 

konsultens ansvar och uppgifter och hur man säkerställer bra kvalitet på resultatet.  

 

Kapitel 9 ï Totalmetodikens Etapp 2. Entreprenörens roll och uppgifter diskuterar 

frågor som är viktiga att ta hänsyn till  vid byggprocessen vid genomförande av Etapp 

2. Här beskrivs mer i detalj entreprenörens roller och uppgifter. 

 

Kapitel 10 ï Totalmetodikens Etapp 2. Uppföljning av kvalitet i underhåll och drift 

framställer frågor som är viktiga att ta hänsyn till vid idrifttagandet efter bygg-

processen i Etapp 2. Här belyses främst driftspersonalens och förvaltarens roller och 

uppgifter. 

 

Kapitel 11 ï Totalmetodikens Etapp 3. Uppföljning handlar om genomförande av 

Totalmetodikens Etapp 3. Bland annat beskrivs mer i detalj vilka förberedelser som 

bör göras inför Etapp 3, hur ansvarsfördelning bör se ut, hur kostnader, energi-

användning och lönsamhet följs upp.  

 

På vilket sätt informationen i de olika avsnitten riktar sig till olika målgrupper 

illustreras i följande schematiska framställning.  
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1 Totalmetodikens grunder och olika Etapper 

Det här kapitlet beskriver de grundläggande principerna bakom Beloks 

Totalmetodik. De olika stegen i metodiken redovisas översiktligt tillsammans med 

några exempel på genomförda projekt.   

 
1.1 Bakgrund 
 
Motiv 

Riksdag och regering har fastställt som mål att energianvändningen i det Svenska 

byggnadsbeståndet ska minskas med 20 procent fram till år 2020 och 50 procent 

fram till år 2050 jämfört med 1995 års användning. Det är givetvis viktigt att nya hus 

utformas så att deras energibehov blir lågt, men det innebär endast att energibehovets 

ökningstakt minskar, inte att energibehovet totalt sett minskar. För att ens komma i 

närheten av detta mål, är det helt nödvändigt att energianvändningen sänks drastiskt i 

en stor del av de byggnader som redan finns.  

 

I lokalsektorn råder normalt ett tydligt marknadsmässigt förhållande mellan å ena 

sidan fastighetsägare eller förvaltare och å andra sidan hyresgäst eller brukare. Då det 

gäller kontor, är det i grunden hyresgästens marknad. I såväl storstadsområden som 

på mindre orter, kan ett företag oftast finna ett annat bra alternativ då hyrestiden går 

ut. Då det gäller lokaler av mer specialiserad karaktär är hyresgästen eller brukaren 

ofta mer bunden då det dels kan krävas en för verksamheten anpassad utformning, 

dels kan vara fråga om hyreskontrakt som löper längre. I grunden gäller dock även 

här att hyresgästen eller brukaren på sikt kan söka alternativa lösningar. Det är därför 

viktigt att fastigheten sköts, underhålls och förnyas fortlöpande så att man inte 

förlorar hyresgäster och att, när så är aktuellt, lokalerna är attraktiva för nya 

hyresgäster.  

 

Ett framsynt fastighetsföretag måste därför arbeta för att lokalerna bibehåller, och 

helst ökar, sin attraktivitet. En allt viktigare del i detta är minskning av byggnadens 

energibehov samtidigt som dess funktion bibehålls eller förbättras. Det syns helt 

oundvikligt att energipriserna kommer att öka framdeles och att en minskning av 

energibehovet blir en allt viktigare förutsättning för att hålla driftkostnader på en 

konkurrenskraftig nivå. Vidare är det hög sannolikhet för att samhälleliga krav på 

hög energieffektivitet, kommer att skärpas alltmer, även för befintliga byggnader. 

Här kan fastighetsägare som inte genomför möjliga energieffektiviserande åtgärder 

de närmaste åren, bli tvungna att i framtiden ta till kostsamma ad hoc åtgärder, som 

hade kunnat klaras tidigare på ett mer lönsamt sätt. 

 

I befintliga lokalfastigheter är det ofta möjligt att spara upp till hälften av värme- och 

elbehovet. Detta förutsätter dock oftast en rätt stor investering, som det när det gäller 

lokaler knappast är realistiskt att förvänta samhälleligt stöd till. De åtgärder som är 
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nödvändiga måste således i allt väsentligt finansieras av fastighetsägaren, vilket i 

praktiken innebär att investeringen måste vara lönsam med de kriterier på lönsamhet 

som fastighetsägaren har för långsiktiga investeringar. Detta har varit utgångs-

punkten vid utvecklingen av Totalmetodiken. Man kan då formulera två grundkrav: 

¶ Den för åtgärderna erforderliga investeringen måste vara lönsam, d.v.s. 

uppfylla fastighetsägarens eller fastighetsföretagets villkor för långsiktiga 

investeringar. 

¶ Den som beslutar om att ett Totalprojekt skall genomföras, måste kunna lita 

på de uppgifter om framtida årliga energibesparingar och kostnader som 

tagits fram som underlag för beslut om att genomföra åtgärderna för 

energibesparing.  

 

De två punkterna ovan har varit ledande vid utvecklingen av Totalmetodiken. Utöver 

att ta fram rutiner för utformning av åtgärdspaket har speciell vikt lagts på att ta fram 

en modell för tillförlitliga beräkningar av energibesparingen vid åtgärder i befintliga 

lokaler. Denna har verifierats genom att jämföra beräknade energibesparingar mot 

mätningar i genomförda ombyggnadsprojekt.  

 

Det finns nu erfarenheter från ett betryggande antal Totalprojekt, genomförda eller 

under genomförande, i Belok-företagens fastigheter. Dessa visar tydligt på att 

metodiken erbjuder en konkret möjlighet att med företagsekonomiskt lönsamma 

energisparåtgärder komma åt en väsentlig del av den energibesparingspotential som 

finns i befintliga lokalfastigheter.  

 

Beloks Totalmetodik är en arbetsmetodik för energieffektivisering, som går ut på att bilda 

ett åtgärdspaket som i sin helhet uppfyller de lönsamhetsvillkor fastighetsföretaget ställer. 

Förutsättningen för att uppnå lönsamheten är att man genomför hela åtgärdspaketet.  

 

Utveckling och spridning av Beloks Totalmetodik 

De första Totalprojekten startades 2007 med syftet att testa och utveckla metodiken. 

Den har därefter tillämpats eller är under tillämpning i BELOK-företagens fastig-

heter runt om i Sverige. Metodiken har utvecklats i anslutning till dessa projekt. 

Fastigheterna är av varierande ålder och har skilda användningsområden. Den äldsta 

fastigheten är från mitten av 1800-talet och den yngsta från 1990-talet. Det är 

kontorsbyggnader, sjukhus, skolor, en flygterminal och ett museum. Detta visar att 

Totalprojektmetodiken kan tillämpas oavsett en lokalbyggnads typ och ålder  

 

Fram till 2013 har inom Belok projekt tagits fram med åtgärdspaket enligt 

Totalmetodiken för ett tjugotal fastigheter. I tre av dessa har de blivit helt 

genomförda och energianvändningen har efteråt mätts under ett år. Den uppmätta 

energianvändningen stämmer väl med den tidigare beräknade. I ett flertal fastigheter 

är åtgärdspaketen genomförda och den ettåriga uppföljningen pågår. I ytterligare ett 

antal är åtgärdspaketen framtagna och genomförandet av åtgärderna på gång eller 
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planerat att påbörjas. Se www.belok.se under Totalprojekt Kortrapporter respektive 

Slutrapporter. Bland annat på grund av att projekten måste samordnas med 

hyresgäster och att de efterföljande energimätningarna tar ett extra år, har det tagit 

rätt lång tid, 3-5 år, att helt genomföra de inledande projekten.  

 

I mars 2010 presenterades det första helt färdiga Totalprojektet, Brostadens fastighet 

Getholmen i Skärholmens centrum utanför Stockholm. Resultatet visar tydligt 

styrkan i Totalprojekt. Energianvändningen, värmeenergi + elenergi + kyla, sänktes 

från 180 kWh/m2 år till 80 kWh/m2 år och energikostnaden för den nära 8000 

kvadratmeter stora fastigheten minskade med 580 000 kr/år. Den uppföljning som 

genomfördes under det första året efter ombyggnaden bekräftade att det genomförda 

åtgärdspaketet gav en internränta på ca 13 %. Energibesparingen stämmer helt med 

den beräknade. Kostnaden blev dock lägre än den kalkylerade bland annat på grund 

av att upphandlingen skedde i en lågkonjunktur. Fastighetsägarens avkastningskrav 

var 7 % real (inflationsrensad) internränta, som med antagande om framtida 2 % 

årlig energiprisökning utöver den genomsnittliga inflationen, innebär 5 % real 

internränta. 

 

I Bilaga 1 visas tre exempel på helt genomförda Totalprojektprojekt. 

 

De genomförda och pågående Totalprojekten visar att det, som redan nämnts, syns 

det fullt möjligt att i många fall lönsamt kunna nästan halvera energianvändningen i 

befintliga lokalfastigheter. Belok bedömer nu metoden så välbeprövad att den är 

mogen för bred tillämpning. Dock förutsätter Totalprojekten, liksom energiprojekt 

överhuvudtaget, ett systematiskt angreppssätt och ett kompetent genomförande. I det 

följande beskrivs metodiken för genomförande av Totalprojekt och sammanställs 

erfarenheter som vunnits i Belok projekten.  

 

Kostnaderna för att genomföra ett Totalprojekt 

I Totalmetodikens inledande Etapp 1 genomför en specialistkonsult en teknisk 

genomgång av fastigheten, för att identifiera de tänkbara åtgärder, som kan minska 

energianvändningen. Här krävs en kompetent arbetsinsats som skall utmynna i ett 

färdigt kostnads- och energianalyserat underlag för detaljprojektering. Det rör sig om 

ett betydligt mer omfattande arbete än den som görs i en energideklaration, även om 

man kan utgå från denna om en sådan finns. Resultatet från denna inledande Etapp 1 

är grunden för Etapp 2, där man genomför först detaljprojektering och sedan hela 

byggarbetet för att genomföra åtgärdspaketet inklusive en slutlig funktionskontroll.  

 

Tabell 1.1 visar storleksordningen av de kostnader som kan bli aktuella. Kostnaden 

per m2 tenderar att bli lägre ju större byggnaden är.  

 

 
 

Tabell 1.1 

http://www.belok.se/
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Kostnader från genomförda Totalprojekt inom Belok gruppen 
 

 Kostnadspost Kostnad kr/m2 

 Identifiering av energisparåtgärder, 

kostnadskalkyler, energiberäkningar 

 

20 - 40 

 Projektering 20 - 30 

 Genomförande av åtgärdspaket               400 - 900 

 Slutbesiktning, funktionskontroll                   10 - 20 

 Totalt (exkl. moms)                   500 ï 1 000 

 Besparing  70 - 110 kr/(m2 Āår) 

 

Erfarenheterna hittills visar således att den totala investeringen kan bli cirka 500 ï 

1 000 kr/m2, för att halvera energianvändningen.  

 

1.2 Sammanfattning av metodiken 

 

När man vidtar energiåtgärder i befintliga byggnader är det viktigt att detta sker så 

att: 

¶ byggnadens kvalitet och användbarhet bibehålls eller förbättras 

¶ det finns en rimlig balans mellan besparingen och de resurser som satsas 

I stort sett i alla befintliga lokalbyggnader kan man med lite ansträngning identifiera 

rätt många åtgärder som kan minska energibehovet. Varje åtgärd i sig ger en viss 

större eller mindre energibesparing till en viss högre eller lägre kostnad. Om man 

väljer ut och efterhand genomför endast de lönsammaste åtgärderna, blir det oftast 

fråga om, visserligen lönsamma, men ur energisynpunkt ofta begränsade åtgärder. 

Om man i stället bildar och genomför ett paket av åtgärder, som tillsammans 

uppfyller fastighetsägarens krav på investeringars lönsamhet, kan minskningen av 

energibehovet bli betydande.  

 

En utgångspunkt vid utformning av totalprojektmetodiken har varit att energibe-

sparingen måste vara lönsam för fastighetsägaren.  

¶ Beloks Totalmetodik innebär en möjlighet att med företagsekonomiskt 

lönsamma energisparåtgärder komma åt en väsentlig del av den stora 

energibesparingspotential som finns i befintliga lokalfastigheter.  

¶ Det som särskiljer Totalprojekt från traditionella metoder för energieffekti-

visering, är att man fattar beslut om att genomföra ett åtgärdspaket där alla de 

energibesparande åtgärder som tillsammans uppfyller fastighetsföretagets 

lönsamhetsvillkor ingår. De kan sedan genomföras tillsammans på en gång, 

vilket kan vara fördelaktigt ur upphandlingssynpunkt och möjliggör ett tydligt 

entreprenöransvar. Om detta inte går med hänsyn till hyresgäster eller budget, 
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kan beslutet gälla en bindande genomförandeplan, där hela åtgärdspaketet 

ingår men åtgärderna genomförs efter hand. 

¶ Genom att bilda och genomföra åtgärdspaket, kommer de mest lönsamma 

åtgärderna att bära då de satsningar som på egen hand hade varit olönsamma 

samtidigt som åtgärdspaketpaketet i sin helhet ändå blir lönsamt. Härigenom 

når man en betydligt större total besparing än om de lönsammaste åtgärderna 

hade genomförts var för sig, vilket är finessen med Totalprojekt. 

Figur 1.2 illustrerar hur ett åtgärdspaket kan visualiseras i ett internräntediagram. I 

ett sådant diagram, med årlig kostnadsminskning på den ena axeln och investering på 

den andra, kan man för en viss brukstid lägga in linjer med de lutningar som gäller 

för olika räntevärden. När man har identifierat ett antal energisparande åtgärder och 

beräknat deras kostnad och energikostnadsbesparing, kan man lägga in dem i 

diagrammet. I diagrammet representeras således varje åtgärd av en linje med en viss 

längd och lutning. Ju större lutningen är desto lönsammare är åtgärden. I diagrammet 

i Figur 1.2 har den lönsammaste åtgärden lagts längst till vänster i diagrammet. 

Därefter har åtgärderna lagts in i fallande lönsamhetsordning. Vid slutpunkten för 

den minst lönsamma åtgärden (åtgärd 6 i Figur 1.2) kan man läsa av hela 

åtgärdspaketets totala lönsamhet.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 1.2 Åtgärdspaketet i internräntediagram. Diagrammet visar den faktiska 

avkastningen, som en investering ger, räknad i realt räntemått. Genom att 

kombinera åtgärder i ett paket, där de lönsammaste delarna bidrar till 

delar som på egen hand hade varit olönsamma, kan energibesparingen 

ökas till upp mot 50 %.  

Kriteriet för hur många åtgärder som tas med är att internräntan för paketet i dess 

helhet inte får bli lägre än den fastställda kalkylräntan. I exemplet i Figur 1.2 är 

lönsamhetskravet att internräntan ska vara minst 7 %. Hela åtgärdspaketet, åtgärder 1 
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till 6, fyller detta krav och leder till en halvering av den årliga energikostnaden, d.v.s. 

energianvändningen minskar med 50 %. Om man istället endast genomför de 

åtgärder som var och en är lönsamma i sig, åtgärder 1 till 4, blir besparingen bara ca 

30 %. Hela åtgärdspaketet blir lönsamt eftersom de mest lönsamma åtgärderna, som 

redan nämnts, bär upp mindre lönsamma åtgärder ekonomiskt. 

 

Det vore ett misstag att genomföra endast de mest lönsamma åtgärderna, och skjuta 

de övriga på framtiden. Då kommer dessa i sig olönsamma, men ur energisynpunkt 

viktiga åtgärder sannolikt aldrig att genomföras. Detta beror på att det då inte längre 

finns några lönsamma åtgärder som kan stödja de icke lönsamma åtgärderna i den 

ekonomiska kalkylen.  

 

Det måste alltså starkt betonas att förutsättningen för att nå denna relativt stora 

besparing till en så pass rimlig kostnad är att man bildar det visade åtgärdspaketet 

och sedan verkligen genomför hela paketet.  

 

1.3 Beloks Totalmetodik steg för steg 

 

Totalmetodiken delas in i tre Etapper: 

¶ Etapp 1 ï Framtagning av åtgärdspaket 

Analys av fastigheten för att hitta alla de energibesparingar som är 

möjliga att genomföra. Alla identifierade tänkbara åtgärder för 

energieffektivisering energiberäknas och kostnadssätts. Åtgärderna 

sammanställs i ett åtgärdspaket som i dess helhet skall uppfylla det 

av företaget ställda kravet på lönsamhet. Åtgärdspaketet läggs som 

underlag för beslut om genomförande. 

¶ Etapp 2 ï Genomförande av åtgärder  

Alla de åtgärder som tillsammans är ekonomiskt lönsamma 

genomförs. En del åtgärder kan vara så pass okomplicerade att de 

kan genomföras utan speciella förberedelser. Andra måste 

detaljprojekteras och realiseras i en entreprenad. Genomförandet 

avslutas med en funktionskontroll. Detta är viktigt bland annat för 

att säkerställa att de åtgärder som genomförts fungerar rätt. Om 

exempelvis ett ombyggt ventilationssystem inte fungerar på avsett 

sätt, kan en stor del av energibesparingen och därmed 

kostnadsbesparingen förloras.  

¶ Etapp 3 ï Utvärdering 

Utfallet efter åtgärder bör följas upp med åtminstone månatliga 

registreringar av energianvändningen. Uppföljningen är en viktig 
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del av Totalprojektet och bör pågå under minst ett år och därefter 

kontrolleras utfallet mot underlaget som togs fram i Etapp 1.  

I det följande behandlas de tre Etapperna mer ingående. 

 
Etapp 1 - Framtagning av åtgärdspaket  
Ett Totalprojekt inleds med en kvalificerad teknisk genomgång av den aktuella 

fastigheten. I detta skede identifierar man tänkbara åtgärder för energieffektivisering, 

kostnadsbedömer varje åtgärd och beräknar den energibesparing åtgärderna ger. 

Denna genomgång är betydligt grundligare och mer ingående än vad som behövs 

exempelvis för en energideklaration, även om den kan utgå från en genomförd sådan.  

I nästa steg genomförs lönsamhetsberäkningar, varvid åtgärderna rangordnas ur 

lönsamhetssynpunkt baserat på internräntemetoden som det visades exempel på i 

föregående avsnitt och som kommer att beskrivas i detalj i följande avsnitt. 

Lönsamhetsberäkningarna gör man enklast med Totalverktyget, ett datorprogram 

som utvecklats i Beloks regi och är fritt tillgänglig på Beloks hemsida www.belok.se. 

Slutresultatet av lönsamhetsberäkningarna är internräntan för det ur 

energibesparingssynpunkt största paketet av åtgärder som uppfyller det 

lönsamhetskrav som fastighetsägaren fastställt.  

Etapp 1 delas in i delmomenten:   

¶ Inhämtande av grunddata och sammanställning av tekniska basdata för 

byggnaden. 

¶ Energibesiktning och identifiering av åtgärder.  

¶ Energiberäkningar. 

¶ Kostnadskalkyler. 

¶ Lönsamhetsberäkningar och framtagning av åtgärdspaket enligt 

Totalmetodiken. 

¶ Rapportering och presentation av åtgärdsförslag. 

 

I och med att lönsamhetsberäkningarna genomförts har man utformat ett underlag för 

beslut om att investera i åtgärdspaketet. En av förutsättningarna för att det ska kunna 

tas beslut om investering är att underlaget är ekonomiskt och tekniskt lättolkat. En 

annan förutsättning är att det måste vara rimligt säkert att man verkligen får den 

årliga besparing som förutspås och att åtgärdspaketets verkliga kostnad kommer att 

bli som kalkylen visar.  

 

Analysen är central för att resten av projektet ska bli lyckat. Därför är det viktigt att 

konsulten som anlitas kan energianalysera lokalbyggnader, behärskar energiberäk-

ningsprogram och har tillgång till erfaren kalkylator för kostnadsberäkningar.  
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Fastställande av basfall 

En av grundtankarna med Totalprojektet är att strävan efter energibesparing inte får 

försämra byggnadens användbarhet, kvalitet och beständighet. Detta gäller inte minst 

inneklimatet. Om exempelvis lokalerna från början inte uppfyller minimikrav på 

ventilation, måste byggnadens ventilationssystem uppgraderas innan man börjar 

studera de energieffektiviserande åtgärderna. Detta kan leda till en ökning av fastig-

hetens energianvändning. Genom att kombinera en sådan uppgradering med ett 

Totalprojekt, kan dock denna ökning begränsas, eller till och med vändas, så att man 

får både bra inneklimat och lägre energibehov.  

 

Den energianvändning som fastigheten hade från början benämns basfall eller 

referensfall. Det är bas- eller referensfall som energiåtgärderna ska jämföras med. 

Förutsättningen är dock alltid att fastigheten uppfyller alla relevanta minimikrav på 

termiskt klimat och luftkvalitet. Om fastigheten skulle behöva upprustas, för att 

uppfylla dessa, måste man göra en beräkning av energianvändningen efter upprust-

ningen. Energiberäkningen utgår då från vad som gäller på byggnaden och dess 

installationer efter upprustningen. Kostnaderna för en eventuell uppgradering av 

fastigheten till en godtagbar kvalitetsnivå, skall ligga utanför lönsamhetskalkylen för 

Totalprojektet. 

Kostnadskalkyler 

Det är fastighetsföretaget som bestämmer de ekonomiska villkoren och förutsätt-

ningarna för kostnadskalkylen. Bland annat måste fastighetsföretaget från början 

ange om projekteringskostnader och eventuella byggherrekostnader ska ingå i kost-

nadskalkylen. Kostnadsuppgifterna ska också detaljgranskas av en erfaren kalkylator, 

antingen en inhyrd konsult eller av personal på företagets kalkylavdelning.  

Det är inte ovanligt att ett fastighetsföretag genomför energibesparande åtgärder 

samtidigt som man genomför en renovering eller allmän upprustning av fastigheten. I 

kalkylerna för Totalprojektet ska endast de kostnader, som är direkt förknippade med 

de energieffektiviserande åtgärderna, tas med. Innan kalkylarbetet påbörjas bör 

konsulten/kalkylatorn rådgöra med fastighetsägaren, som måste fastställa vad som 

ska inkluderas i kostnadskalkylen. 

 

Etapp 2 ï Genomförande av åtgärder 
I Etapp 1 av Totalprojekt räknar man ut vilket paket av energieffektiviserings-

åtgärder som ger störst energibesparing och som är lönsamt. I Etapp 2 ska 

fastighetsföretaget genomföra det beslutade åtgärdspaketet i dess helhet.  

 

Etapp 2 delas in i delmomenten: 

¶ Detaljprojektering av åtgärder. 

¶ Entreprenad. 

¶ Funktionskontroll. 
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Etapp 2 bygger på omsorgsfull upphandling, projektering och entreprenad. I grunden 

är dessa moment likadana som vid en normal ombyggnation, men misstag måste 

undvikas till varje pris eftersom den förväntade energibesparingen, och därmed 

poängen med Totalprojektet, annars kan gå förlorad. Det är också viktigt att 

säkerställa att det går att följa upp energianvändningen efteråt. Det kan således 

behövas någon extra elmätare och värmemätare. Oftast har man redan någon form av 

datoriserat styr- och övervakningssystem med registrering av energianvändningen. 

Då är det viktigt att gå genom om den är tillfyllest för energiuppföljningen. Det kan 

behövas någon komplettering som i så fall bör ske i samband med energiåtgärdernas 

genomförande. 

 

Att den förutspådda energibesparingen verkligen uppnås hänger förstås på att huset 

och de tekniska systemen fungerar som avsett. Man måste därför vara noga med att 

säkerställa att åtgärderna, som man genomfört, fungerar som de ska från början. 

Brister i injusteringar och eventuella felkopplingar kan påtagligt öka energianvänd-

ningen och på det sättet helt fördärva åtgärdernas lönsamhet. Innan utvärderingen av 

åtgärdspaketet kan starta bör man således kontrollera funktionen, och vid behov rätta 

till eventuella fel.  

  

Etapp 3 ï Utvärdering 
Syftet med Etapp 3 är att följa upp energianvändningen och därmed kunna göra en 

bedömning av det verkliga utfallet. Energianvändningen bör följas upp genom 

mätningar åtminstone varje månad under ett år. Utfallet av mätningarna används i en 

slutlig lönsamhetsberäkning.  

 

Etapp 3 delas in i delmomenten: 

¶ Mätning av energianvändningen efter ombyggnaden. 

¶ Efterkontroll av lönsamheten. 

 

Mätning av energianvändningen 

När åtgärdernas funktion säkerställts, bör således energianvändningen mätas och data 

presenteras månad för månad under det första årets drift. Förutom mätning av värme 

och fjärrkyla, om sådan används, måste man mäta el och om möjligt skilja mellan el 

som används till hyresgästens verksamhet och el till fastighetsdriften.  

 

Man bör under datainsamlingen hålla koll på driftsituationen och användningen av 

fastigheten. Syftet är att se om det finns skillnader i driftförhållanden och användning 

jämfört med de antaganden som gjordes under den inledande Etapp 1. Det kan 

exempelvis hända att verksamhetstiderna ändrats eller att en del av huset står 

oanvänt, trots att det inte var planerat från början. En sådan här uppföljande 

undersökning är nödvändig, för att det ska vara möjligt att förklara eventuella 

skillnader mellan förväntat och verkligt utfall. 
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Efterkontroll av lönsamheten 

Vid uppföljande av lönsamhetskalkylen använder man siffrorna från den uppmätta 

energianvändningen och de fastställda slutliga kostnaderna för åtgärdspaketet; alltså 

de verkliga kostnader som uppstod i Etapp 2. Man måste då hålla reda på om 

projekteringskostnader och byggherrekostnader var inkluderade i kalkylen eller inte.  

 

Det verkliga lönsamhetsutfallet beräknas i form av internränta för hela åtgärds-

paketet. Denna jämförs med den internränta som beräknades i Etapp 1. Blir det 

påtagliga avvikelser mellan det förväntade och det verkliga lönsamhetsutfallet, bör 

man klarlägga orsaken. 
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2  Totalmetodikens ekonomiska grunder 
 

Det här kapitlet beskriver de ekonomiska grunderna för Totalmetodiken. Bland annat 

beskrivs mer i detalj internränta och kalkylränta, hur hänsyn tas till ändringar i 

energipris, hur val av kalkylperioder påverkar lönsamhetsberäkningar, hur 

lönsamhet bedöms enligt internräntemetoden och hur hänsyn tas till reinvesteringar.  

 

2.1 Grundläggande begrepp för lönsamhetsberäkningar 

 

För att se om en energiteknisk lösning eller en energihushållande åtgärd har en rimlig 

effekt måste framtida energivinster jämföras med kostnaden för att åstadkomma dem. 

Det är i grunden detsamma som gäller för bedömning av alla slag av investeringar 

som leder till framtida inkomster eller kostnadsminskningar. Metodiken för detta 

tillhör ekonomins bas och finns behandlad i de flesta skrifter som berör grund-

läggande företagsekonomi. I det följande kommer att kortfattat beröras en del 

moment som är väsentliga vid bedömning av energiåtgärder.  

 

Syftet med en lönsamhetsberäkning är att bedöma om en investering är rimlig med 

de ekonomiska förutsättningar som gäller för en person eller ett företag. I energi-

sammanhang är lönsamhetsbedömningar ett naturligt underlag för beslut om energi-

effektiviserande åtgärder. De materiella resurser som krävs anges i form av inves-

teringskostnader. Energin som sparas anges i form av energikostnad. Därmed kan 

vedertagna ekonomiska modeller användas för sammanvägning av energibesparingen 

och den resursuppoffring som krävs.  

 

Ekonomiska kalkyler behövs för att ta investeringsbeslut, bestämma hur resurser ska 

fördelas och välja mellan olika förslagsalternativ. Det är viktigt att man får ett 

entydigt svar om förslaget är lönsamt och bör genomföras.  

 

Innan de olika ekonomiska metoderna förklaras i detalj är det viktigt att ha full 

förståelse om några grundläggande begrepp som påverkar resultatet av lönsamhets-

beräkningar. 

 

Ränta 

För att bedöma om en investering är lönsam behöver man jämföra de kostnader som 

den kräver och de inkomster eller besparingar som den kommer att ge. För detta 

måste man kunna jämföra investeringen, som sker i nutid, med inkomster eller 

besparingar, som sker i framtiden. Ekonomiska händelser som ligger olika i tiden 

knyts samman av räntan. 

 

Det är normalt värdefullare att ha tillgång till pengar i dag än att få dem i framtiden. 

Förhållanden mellan hur penningmedel idag värderas i förhållande till framtida 

inkomster bestäms av räntan r. Det finns ett antal olika räntebegrepp, vilket 
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behandlas närmare i det följande, bland annat finns en sammanställning i figur 2.2. 

Här används till en början nominell ränta, som betecknas rn och är en form av 

basränta, som exempelvis en bankränta.  

 

Räntans storlek uttrycker hur man värderar framtida inkomster jämfört med att ha 

tillgång till penningmedel i dag. Ägaren av kapitalet har en möjlighet att behålla sina 

pengar eller investera eller låna ut för att få dem lönsamt tillbaka under kommande 

år. Räntan måste vara tillräckligt stor för att investeringen eller utlåningen skall vara 

intressant jämfört med att behålla kapitalet eller använda det för något annat. Vore 

det helt likgiltigt om man har ett visst belopp A0 (kr) i dag eller om man får beloppet 

An (kr) i framtiden, exempelvis om 10 år, skulle den nominella räntan kunna vara 

0 %. Är tillgång till pengar i dag viktig i jämförelse med att få dem i framtiden, bör 

räntan vara hög.  

Om man investerar ett visst belopp A0 (kr) idag så att det årligen ökar med räntan rn, 

har summan efter n år vuxit till beloppet An (kr). Hur stort An blir beror på räntans 

storlek. Ju större ränta desto större An.  

Om man i stället skulle få ett belopp An (kr) efter n år, är dess värde idag Ao (kr). 

Detta värde blir lägre ju högre ränta som valts. Värdet i dag A0 (kr) av ett belopp An 

(kr) som faller ut om n år i framtiden kallas nuvärdet av ett enstaka belopp. 

Sambandet mellan belopp i dag och i framtiden och deras samband med räntan 

illustreras i figur 2.1.     

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.1 Räntans påverkan på sambandet mellan enstaka belopp som faller ut vid 

olika tider.  

 
Realränta  

I en normalt fungerande ekonomi sker en fortlöpande prisökning på varor och 

tjänster och därmed en ständig sänkning av penningvärdet, en inflation. Inom Europa 

rör det sig i nutid om 2 ï 3 % per år.  

  

Investeringar förutsätter normalt att de skall betalas tillbaka med framtida inkomster 

eller besparingar. I penningmått kommer de framtida inkomsterna eller de framtida 

besparingarna, räknade i pengar, att stiga på grund av inflationen. Kapitalkostnaden, 
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amortering och ränta, ligger emellertid fast i sitt nominella värde. Detta är medräknat 

i den nominella räntan, som således är högre än den skulle varit om det inte funnits 

inflation. 

 

Om man utgår från den nominella räntan, måste hänsyn tas till inflationen vid en 

bedömning av investeringens lönsamhet. Emellertid kan inflationen ses som en 

ändring av en skalfaktor och man slipper ha med den om man i stället använder en 

ränta som är rensad från den. Den från inflationen rensade räntan, realräntan, är 

approximativt den verkliga räntan minskad med den procentuella årliga ändringen av 

den genomsnittliga kostnadsnivån.  

 

Man kan göra approximationen: r º rn ï w %, 

där r      real ränta 

 rn    nominell ränta 

 w    inflation  

 

Korrigerad real ränta 

Det som sagts ovan gäller endast om alla priser i stort följer inflationen. Om någon 

del av det utfall investeringen ger inte följer den allmänna inflationen, måste man ta 

hänsyn till detta. Det är rimligt att anta att just energipriserna framdeles kommer att 

stiga mer än den genomsnittliga inflationen, vilket bör beaktas då man bedömer 

kostnadseffektiviteten av energirelaterade åtgärder. Så sker också för det mesta.  

 

Här kan man tillämpa likartad approximation som den för inflationen. Om man antar 

att den årliga relativa energiprisökningen blir q % utöver den genomsnittliga prisänd-

ringen, får man korrigera realräntan med värdet q %. Man kan således ta hänsyn till 

om energipriser ändras annorlunda än den genomsnittliga inflationen genom att 

använda en korrigerad real ränta rkorr, som approximativt är: rkorr º r ï q %, där 

 rkorr    korrigerad real ränta 

 r         real ränta 

 q        energiprisökning utöver den genomsnittliga prisändringen 

 

Hur ovanstående approximation påverkar lönsamhetsbedömningar redovisas i avsnitt 

òFramtida relativa prisªndringarò i Kapitel 2.2. 

 

Kalkylränta 

Ett sätt att uttrycka ett företags ekonomiska krav på långsiktiga investeringar är att 

bestämma storleken av den ränta, den kalkylränta, som skall användas vid 

bedömning av lönsamheten.  

 

Kravet på lönsamhet kan kombineras med kompletterande styrande villkor, men 

valet av kalkylränta är det kanske mest grundläggande styrmedlet för att säkerställa 

den med hänsyn till företagets förutsättningar nödvändiga investeringsdisciplinen. 

Beslut om kalkylräntan är därför alltid fråga för företagets ledning. Det är enbart 
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företagets ledning, ibland i samråd med styrelsen, som beslutar om kalkylräntans 

storlek och om varje eventuell ändring av denna. Något förenklat grundas beslutet 

om kalkylränta dels på vilken faktisk ränta som gäller för investeringsmedel, som 

exempelvis banklån, dels på företagets allmänna ekonomiska situation och lång-

siktiga planer. Kalkylräntan blir därmed räntan man får betala på investeringsmedel 

med ett òinvesterarp¬slagò som bestªms ur fºretagets soliditet, likviditet, l¬ne-

möjligheter, alternativa investeringsmöjligheter, ägandets långsiktighet mm.   

 

Kalkylräntan kan vara nominell, d.v.s. inkludera inflationsantaganden, eller real, 

d.v.s. rensad från inflation. Arbetar man med nominell ränta, måste inflationen tas 

med i en investeringsanalys.   

 

När det gäller energibesparande åtgärder kan man som nämnts förvänta sig en större 

framtida prisökning än den genomsnittliga inflationen. Kalkylräntan ersätts således 

med en korrigerad kalkylränta rkorr. 

 

Figur 2.2 belyser hur olika räntebegrepp förhåller sig till varandra. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.2 Olika räntebegrepp. Vid lönsamhetsberäkningar används real kalkylränta 

eller korrigerad real kalkylränta.  

 

Normalt menas med real kalkylränta den reala medelräntan över hela kalkylperioden. 

Energipriser tenderar att stiga mer än den genomsnittliga inflationen, d.v.s. man har 

en relativ prisökning och kostnadsbesparingen ökar mer än inflationen. Detta kan 

man ta hänsyn till genom att vid lönsamhetsberäkningar använda en korrigerad real 

kalkylränta, rkorr =  r  ï q %, där q % är energiprisernas ökning utöver den genom-

snittliga prisändringen.  

 
Kalkylränta och relativa prisändringar 

Ett antagande om att den intäkt eller den besparing som skall betala en investering 

ökar i värde mer än inflationen, innebär i praktiken att kalkylräntan sänks. Detta har 

stark påverkan på beräkningen av en investerings lönsamhet. Likaså har det en stark 

påverkan på utfallet av ekonomisk optimering. Liksom då det gäller kalkylränta, är 

 

r n 
Årlig  

inflation 

Ränta 

 Nominell      Real        Korrigerad         Nominell         Real            Korrigerad 
  ränta          ränta        real ränta         kalkylränta    kalkylränta   real kalkylränta 

r n 

inflation 

Inves-
terarens 
påslag 

Årlig  
energi-
prisökning 

 

Årlig  
energi-
prisökning 

r korr 

Inves-
terarens 
påslag 

r 



  Totalmetodiken 
 

28 

 

det ledningen för det investerande företaget som bestämmer om man i investerings-

kalkyler skall ta hänsyn till exempelvis framtida relativa ändringar av energipriser 

och hur stora de i så fall skall vara.  

 

Figur 2.3 visar hur valet av kalkylränta och antagande om framtida relativa 

energiprishöjningar påverkar lönsamhetsbedömningen. Det rör sig således om en 

stark inverkan på den beräknade lönsamheten. En förutsättning för att man skall 

kunna använda en lönsamhetsberäkning som underlag för ett beslut om genom-

förande är därför att det klart framgår vilken kalkylränta som använts och vilken 

framtida energiprishöjning som antagits. 

 

En lönsamhetsberäkning där det inte tydligt angetts vilken kalkylränta och relativ 

prisändring som använts, är oanvändbar som underlag för investeringsbeslut. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.3 Inverkan på en lönsamhetsbedömning av valet av kalkylränta och 

antagande om framtida energiprishöjning. 

 

Diagrammet i figuren gäller för en åtgärd med kalkyltiden 15 år. För en åtgärd med 

längre kalkyltid blir kurvorna brantare, d.v.s. antaganden om framtida energipris-

ökningar har än starkare effekt. 
 

Såväl valet av kalkylränta som antaganden om framtida prishöjningar avgör den beräknade 

lönsamheten. En lönsamhetsberäkning där det inte tydligt angetts, vilken kalkylränta och 

relativ prisändring som använts, är oanvändbar. 

 
 
Tidsperioder i lönsamhetsberäkningar 

Det finns oftast olika tidsbegrepp som används vid lönsamhetsberäkningar i olika 

sammanhang. De olika begrepp kan ha helt olika betydelse vad det gäller byggnads- 

Exempel:  
En viss åtgärd kommer att ge 
besparingen 20 000 kr/år med det 
energipris man har just då.  
 
 

Med kalkylräntan 8 %, vore det 
lönsamt att investera upp till  

8,5 . 20 000 = 170 000 kr 
 

Med samma kalkylränta 8 %, men 
med antagandet att energipriserna 
kommer att stiga 4 % mer per år än 
den genomsnittliga inflationen, blir det 
lönsamt att investera upp till 

11 . 20 000 = 220 000 kr 
 

Med kalkylräntan 4 %, och antagandet 
att energipriserna kommer att stiga 
med 4 % per år, blir det lönsamt att 
investera upp till 

15 . 20 000 = 300 000 kr    
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och fastighetsområdet och vid bedömning av åtgärder.  Inom ramen för Beloks 

Totalmetodik är det därför nödvändigt att förklara hur tidsperioderna definieras här 

och ge råd för beställaren om vad som är viktigt att tänka på vid val av tidsperiod i 

lönsamhetsberäkningar.    

 

Teknisk livslängd 

Med teknisk livslängd avses den tid som en som en investering kan vara tekniskt 

användbar, d.v.s. så länge som investeringen fungerar på ett tillfredsställande sätt 

som uppfyller de funktionsmässiga krav som ställs. 

 

Ekonomisk livslängd 

Med ekonomisk livslängd avses den tid som en investering anses vara ekonomiskt 

lönsam.  

Enligt EU kommissionen skall medlemsstaterna sträva efter att använda standarden 

EN 15459 [1] när man bestämmer vilka ekonomiska livslängder man ska räkna med 

för olika energieffektiviseringsåtgärder. Standarden anger ekonomiska livslängder 

för en mängd komponenter och produkter men t.ex. inte för åtgärder i byggnadens 

klimatskal eller för solceller. Rekommenderade livslängder för de åtgärder som 

saknas i standarden finns i [2].  

I Bilaga 3 presenteras en del rekommenderade ekonomiska livslängder för olika 

åtgärder. 

 

Kalkyltid 

Den tid som väljs att genomförda beräkningar skall gälla för. Kalkyltiden bestäms av 

beställaren. Exempelvis kan kalkyltiden för ett tekniskt system väljas till 30 år, även 

om den ekonomiska livslängden sätts till 15 år. En anledning kan vara att det 

tekniska systemet utgör en del av ett sammansatt system, där kalkyltiden för det 

sammansatta systemet är 30 år. 

Avskrivningstid 

Ett bokföringstekniskt begrepp som talar om under vilken tid man väljer att skriva av 

en investering. 

2.2 Ekonomiska metoder  

 

Det finns flera olika slags ekonomiska metoder med vilka lönsamheten av 

investeringar kan bedömas. Följande kommer att beskrivas mer i detalj: 

¶ Återbetalningsmetod (Payback) 

¶ Nuvärdesmetod 

¶ Annuitetsmetod 

¶ Internräntemetod 
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Dessa kan användas på lite olika sätt beroende på vad det är man vill undersöka 

ekonomiskt. De fyra olika ekonomiska modeller illustreras i figur 2.4.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.4   Några förekommande metoder för bedömning av investeringar med 

tillhörande lönsamhetsmått. 

Återbetalningsmetod (Payback) 

Återbetalningsmetoden, som ofta kallas Payback eller Payoff metod, är en enkel och 

lättfattlig metod som enbart går ut på att se hur lång tid det tar att få tillbaka (tjäna in) 

det belopp som investerats. Investeringen ses som lönsam om den ger inkomster eller 

besparingar som betalar investeringen inom en viss tid, återbetalningstiden.  

 

 

 

 

Återbetalningsmetoden illustreras i figur 2.5. 

 

Metoden är enkel att använda, men blir rätt grov eftersom modellen inte tar hänsyn 

till räntan eller investeringens ekonomiska livslängd. Den enkla återbetalnings-

metoden är väl lämpad för bedömning av investeringar i exempelvis nya maskiner i 

tillverkande industri där man måste ha mycket höga lönsamhetskrav på 

produktionseffektiviserande investeringar. Kravet på återbetalningstiden kan här 

ligga kring två år.  

 

Åtgärder med lång ekonomisk livslängd, som förväntas vara i drift under lång tid, 

missgynnas av återbetalningsmetoden, som driver fram kortsiktiga investeringar. En 

okritisk användning av återbetalningsmetoden styr mot ett kortsiktigt investerande 

utan hänsyn till kvalitet. 
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Exempel: 
Befintliga fönster skall bytas mot nya 

treglasfönster med bättre 

värmeisolerande förmåga.  
 

Besparingen beräknas bli 10 000 kr 

per år.  
 

Investeringen är 100 000 kr 
 

Återbetalningstiden T blir:  

   

 

 

 

 

 

Figur  2.5 Illustrering av återbetalningsmetoden. Investeringen ses lönsam om den 

ger inkomster eller besparingar som betalar investeringen inom den hösta 

tillåtna återbetalningstiden. 

 

Återbetalningsmetoden är olämplig att använda inom byggnads- och fastighetsområdet 

eftersom det här är fråga om långsiktigare investeringar och återbetalningsmetoden inte tar 

hänsyn till ränta och livslängd.  

 

Nuvärdesmetoden 

Med nuvärdesmetoden jämför man de totala besparingarna under kalkyltiden med 

investeringen. Nuvärdesmetoden innebär att alla med investeringen sammanhörande 

kostnader, intäkter och besparingar räknas om till nuvärdet, d.v.s. till investerings-

tillfället. Summan av de årliga besparingarna räknas ut med hjälp av nuvärdes-

faktorn, som bestäms av kalkylräntan och kalkyltiden och kan styra om det blir 

lönsamt eller ej. Investeringen är lönsam om nuvärdessumman av nettobesparingarna 

är större än investeringen. Nuvärdesmetoden illustreras i figur 2.6.  

 

Det sammanlagda nuvärdet av de belopp a som faller ut under n år i framtiden är 

nuvärdessumman A0. Denna beräknas enligt: 

 
 

 
 
 
  

 

där I(r,n) är nuvärdesfaktorn  vid kalkylräntan r och kalkyltiden n. Nuvärdesfaktorn 

hämtas enklast ur tabell, se Bilaga 2.   
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Exempel:  

Befintliga fönster byts till nya 

treglasfönster. Besparingen 

beräknas bli 10 000 kr per år. 

Investeringen är 100 000 kr. 
 

Med låg ränta, 4 %, och kalkyltiden 

20 år blir nuvärdesfaktorn   

I(4,20) = 13.6 
 

Nuvärdesöverskottet blir: 

 (10 000 . 13.6) -100 000 = 36 000 kr  
 

Investeringen är lönsam 
 

Med hög ränta, 10 %, och kort 

kalkyltid 5 år blir nuvärdesfaktorn 

I(10,5) = 3.8 
 

Nuvärdesöverskottet blir nu: 

 (10 000 . 3.8) -100 000 = -62 000 kr 
 

Investeringen är inte lönsam 
 

Figur 2.6 Illustrering av nuvärdesmetoden. För varje årlig besparing, eller 

amortering, kan nuvärdet beräknas, eller diskonteras, till nutidspunkten. 

Nuvärdet av varje amortering beror på vilket år den sker och vilket 

kalkylränta används. Summan av besparingarnas nuvärde Ao  ska vara 

större än investeringskostnaden Bo för att investeringen ska vara lönsam.  

 

Nuvärdesmetoden tar hänsyn till investeringens ekonomiska livslängd och är därmed 

rättvisande på ett helt annat sätt än återbetalningsmetoden. 
 
Annuitetsmetoden 

Med annuitetsmetoden räknas investeringen om till årskostnad jämnt fördelad över 
kalkyltiden och jämförs med motsvarande årliga besparingar. Investeringen 

omvandlas till en årskostnad med hjälp av annuitetsfaktorn som utgår från kalkyltid 

och kalkylränta. Investeringen är lönsam om de årliga nettobesparingarna är större än 

årskostnaden.  

 

Annuitetsmetoden illustreras i figur 2.7. 

 

Om man investerar ett belopp B0 (kr) som skall återbetalas under de följande n åren 

kan årskostnaden (kapitalkostnaden) b (kr/år) för detta beräknas:   

Investeringens årskostnad b (kr/år) = Investering Bo (kr)· annuitetsfaktor P(r,n) 
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där P(r,n) är annuitetsfaktorn vid räntan r och kalkyltiden n. Annuitetsfaktorn hämtas 

enklast ur tabell, se Bilaga 2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.7 Illustrering av annuitetsmetoden. De årliga besparingarna jämförs med de 

årliga kostnaderna för investeringen.  De årliga besparingarna a ska vara 

större än de årliga kostnaderna b för att investeringen skall vara lönsamt.  

 
Nuvärdesfaktorn 

Nuvärdesfaktorn och annuitetsfaktorn finns tabellerade i otaliga handböcker och de 

finns inlagda i kalkylatorer. Figur 2.8 ger en bild av dels nuvärdesfaktorns storlek, 

dels hur den varierar med kalkylränta och kalkyltid. Motsvarande kan givetvis göras 

även för annuitetsfaktorn. 
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Exempel:  

Befintliga fönster skall bytas mot 

treglasfönster. Besparingen beräknas bli 

10 000 kr per år.  Investeringen är  

100 000 kr. 
 

Vid låg ränta, 4%, och lång kalkyltid 20 

år blir annuitetsfaktorn P(4,20) = 0.074 
 

Årlig kostnadsbesparing: 

10 000- (100 000 . 0.074) = 2 600 kr/år  
 

Investeringen lönsam. Man kommer att 

få ett överskott på 2 600 kr varje år 

under 20 år.  
 

Vid hög ränta, 10 %, och kort kalkyltid 5 

år blir annuitetsfaktorn P(10,5) = 0.264 
 

Årlig kostnadsbesparing:  

10 000- (100 000 . 0.264)= -16 400 kr/år  
 

Investeringen är inte lönsam. Man 

kommer att beräkningsmässigt förlora 

16 400 kr varje av de 5 åren.  
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Figur 2.8 Nuvärdesfaktorns beroende av kalkylränta och kalkyltid.  

 

Man kan se att kalkylräntan har en stark inverkan på nuvärdesfaktorn. Låg ränta 

innebär att de framtida besparingarna har högt värde jämfört med om samma belopp 

sparats in idag. Resultatet av en jämförelse mellan en investering och framtida utfall 

är därmed helt beroende av vilken kalkylränta som använts. Man kan inte bedöma 

lönsamheten av en investering om det saknas uppgift om kalkylränta och antagen 

relativ energiprishöjning. 

 

Man kan också se att ekonomiska livslängdens inverkan minskar med ökande 

kalkylränta. Låg kalkylränta gynnar investeringar med lång ekonomisk livslängd, 

även om avkastningen skulle vara låg. En hög kalkylränta styr mot investeringar med 

hög avkastning, även om ekonomiska livslängden skulle vara kort.  

 

Framtida relativa prisändringar 

En ekonomisk modell för värdering och sammanställning av energisparande åtgärder 

bör vara enkel och lättöverskådlig. Då man värderar energisparåtgärder i en befintlig 

byggnad finns alltid en osäkerhet i bedömningen av vad en enskild åtgärd kommer 

att kosta och vad den kommer att ge i energibesparing. Det syns därför försvarbart att 

acceptera några matematiska approximationer i den ekonomiska hanteringen, om de 

bidrar påtagligt till enkelheten. En sådan är lämplig då man skall ta hänsyn till 

energins framtida relativa prisändring. 

 

Det är rimligt att anta att just energipriserna framdeles kommer att stiga mer än den 

genomsnittliga inflationen, vilket bör beaktas då man bedömer kostnadseffektiviteten 

av energirelaterade åtgärder. Om man antar att den årliga relativa energiprisökningen 

blir q % utöver den genomsnittliga prisändringen, kan man korrigera realräntan med 

värdet q %. För korrigerad realränta kan man göra en approximation: rkorr º r ï q %, 

där rkorr är korrigerad real ränta och r är realränta. Felet med denna approximation 

visas med följande beräkning. 

 

Om man antar att den årliga energiprisökningen blir q % utöver den genomsnittliga 

prisändringen, gäller:  
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där P(r,q,n) är en annuitetsfaktor, som inkluderar även en relativ prisändring. 

Annuitetsfaktorn P(r,q,n) finns inte tabellerad i vanliga ekonomiskrifter. Som förut 

nämnts kan man dock approximera genom att sätta:  
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P(r,q,n) º P(r-q,n)                               

I(r,q,n) º I(r -q,n)                                

 

Figur 2.9 visar det beräkningsmässiga fel som ligger i denna approximation. Här 

visas detta med annuitetsfaktorn P(r,q,n) respektive P(r-q,n) (nuvärdesfaktorns 

invers).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.9 Det matematiska felet i approximationen P(r,q,n) º P(r-q,n). De 

streckade ytorna anger de områden där investeringar inom byggnads-

sektorn ligger. 

Som figuren visar, är felet mindre än 3 % i annuitetsfaktorn P(r,q,n), för de värden 

på reala kalkylräntan r som kan vara aktuella inom byggområdet och realistiska 

värden på real energiprisökning q. I figur 2.10 visas på ett något annorlunda vis hur 

approximation påverkar nuvärdesfaktorn I. Man ser att I(r,q,n) och I(r - q,n) 

överensstämmer mycket väl.  
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Figur 2.10  Approximeringen I(r -q,n) och det matematiska värdet I(r,q,n) 

 

Den ekonomiska ramen för investeringar sänks en aning om man använder 

approximationen P(r,q,n) º P(r-q,n). Om man ser på vilken internränta en viss 

investering ger innebär det ett fel som är mindre än 0.2 procentenhet i denna. Detta är 

försumbart jämfört med de osäkerheter, som investeringsbedömningar alltid är 

förbundna med. Approximationen syns därmed väl försvarbar, inte minst genom att 

den gör det enkelt att se hur antaganden om räntor inverkar på investeringsbeslut. 

 

Internräntemetoden 

Ett sätt att bedöma lönsamheten av investeringskrävande åtgärder är att se på vad den 

faktiska avkastningen, räknad i räntemått, blir av en investering. Man beräknar 

räntan, med vilken nuvärdessumman av de årliga besparingar blir lika stor som 

investeringen. Den räntan kallas internränta. Kriteriet på lönsamhet är då att 

internräntan skall vara högre än den kalkylränta som fastställts av företaget. 

Internräntesmetoden illustreras i figur 2.11. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.11  Illustrering av internräntemetoden. Enligt internräntemetoden anges den 

faktiska avkastningen av en investering i räntemått. Internräntan är 

räntan då nuvärdessumman av de årliga nettobesparingar blir lika med 

investeringen. 

Om en investering Bo (kr) ger en årlig driftkostnadsminskning a (kr/år), innebär detta 

en faktisk ränta, en internränta r i, som är ett mått på investeringens avkastning. 

Denna internränta r i fås ur:  

 

a· I(ri,n)  = Bo   

 

A0=a ·I(r i,n) 
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Internräntediagram 

I ett diagram med axlarna investering Ao och årlig besparing a kan man således för en 

viss kalkyltid n lägga in linjer med lutningar som gäller för olika internräntor. 

Diagrammet kallas därför internräntediagram. Annuitetsfaktorn P(ri,n) är tangenten, 

dvs lutningen, för linje från origo.  

 

Om man i internräntediagrammet lägger in en investering med sammanhängande 

årlig besparing, får man direkt den internränta åtgärden ger, som figur 2.12 visar. 

Kriteriet på lönsamhet är att internräntan skall vara högre än den kalkylränta som 

fastställts i företaget.  

 

Man kan ta hänsyn till relativa energiprishöjningar på två olika sätt: 

¶ Kalkylräntan korrigeras genom att minska den med den relativa 

energiprishöjningen, så som visas i figur 2.12. 

¶ Diagrammet korrigeras genom att internränteskalan r i ändras med den relativa 

energiprishöjningen, men kalkylräntan bibehålls som lönsamhetskriterium. 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.12  Internräntediagram. Exempel: Den av fastighetsägaren fastställda reala 

kalkylräntan är r = 8 %. Energipriserna antas stiga med q = 2 %, d.v.s. 

med 2 procentenheter över inflationen. 

 

Exempel  

Investeringen 800 kkr beräknas ge besparingen 75 kkr/år under 20 år. Detta ger 

internräntan 7 %, vilket är högre än den energikorrigerade kalkylräntan (8 - 2)% = 6 %. 

Investeringen är därmed lönsam. 

2.3 Lönsamhetsbedömning enligt Totalprojektet  

Beslutsunderlaget för lönsamhetsbaserade långsiktiga investeringar bör normalt utgå 

från en kalkyl enligt en kapitalvärdesmetod, d.v.s. nuvärdesmetod, annuitetsmetod 

Investering kkr 

90 
 

80 
 

70 
 

60 
 

50 
 

40 
 

30 
 

20 
 

10 
 

  0 
0       100     200     300     400     500     600     700     800      900   1000     
10 

ri =20 
% 

ri =15 
% 

ri =10 
% 

ri =25 
% 

ri =8 
% 

ri =4 % 

ri =12 
% ri =6 % 

Årlig besparing kkr/år 

r - q = (8 - 2)% = 6 % 

Kalkyltid 20 år 



  Totalmetodiken 
 

38 

 

eller internräntemetod. Samtliga dessa innebär att investeringen vägs mot framtida 

kostnadsminskningar. Oberoende av vilken av metoderna som tillämpas fås samma 

resultat, förutsatt att alla ingångsdata är desamma och kalkylen genomförs på ett 

korrekt sätt.  

 

Beloks Totalmetodik baseras på internräntemetoden. Därför ligger fokus i det 

följande på hur internräntediagram kan användas för redovisning av energianalyser. 

 

Åtgärdspaket i internräntediagram 

När man har identifierat ett antal energisparande åtgärder och beräknat deras kostnad 

och energibesparing, kan man lägga in alla dessa som punkter i ett internränte-

diagram. Från varje sådan punkt kan man sedan lägga in en linje till origo, där linjens 

lutning således representerar internränta (se figur 2.13).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.13  Åtgärdernas lönsamhet presenterad i ett internräntediagram. Procent-

satserna anger internräntan. Röda punkter med linjer till origo 

representerar olika åtgärder. Diagrammet gäller för kalkyltiden 20 år. 

Genom att ordna alla dessa linjer efter minskande lutning får man ett underlag för att 

bilda åtgärdspaketet, d.v.s. ett paket som innehåller de energieffektivaste åtgärderna 

som figur 2.14 visar.  

När flera åtgärder bedöms samtidigt, måste hänsyn tas till hur de påverkar varandra. 

Om en åtgärd genomförs kan besparingsutrymmet för nästa ha minskat, jämfört med 

om de skulle ha genomförts i omvänd ordning. Således påverkar ordningsföljden av 

genomförda åtgärder hur mycket varje enskild åtgärd kan spara. 

Kriteriet för hur många åtgärder som tas med är att internräntan för paketet i dess 

helhet skall överstiga den fastställda kalkylräntan. Som man kan se i figur 2.14, kan 
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den minst lönsamma av de i figur 2.13 visade åtgärderna inte tas med i 

åtgärdspaketet. 
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Figur 2.14 Åtgärdernas lönsamhet presenterad i ett internräntediagram och bildning 

av åtgärdspaket. Procentsatserna anger internräntan. Beställarens 

lönsamhetskrav är 7 %. Notera att alla åtgärder i det visade exemplet har 

samma kalkyltid, 20 år. 

 
Kalkyltidens inverkan 

Investerings ï besparingsdiagrammet, internräntediagrammet, som visas i Figur 2.13 

och 2.14, gäller för en viss kalkyltid. Denna kan vara samma som den ekonomiska 

livslängden av de olika åtgärderna, men ibland kan fastighetsägaren välja en kortare 

tid. Energiåtgärder i lokalbyggnader kan ha olika ekonomiska livslängder. För 

tekniska installationer väljs ofta en tid mellan 15 och 20 år, medan byggnadsdelar 

kan ha en ekonomisk livslängd på 40 år.  Samtidigt vill man kunna visa dem i samma 

diagram. Figur 2.15 belyser kalkyltidens inverkan på internräntan. Vid en given 

investering med en given avkastning stiger internräntan med kalkyltiden.  

 

               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.15 Internräntans beroende av kalkyltiden. Till höger om den streckade 

kurvan har kalkyltiden försumbar ekonomisk inverkan.  
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Som visas i Figur 2.15, har kalkyltidens längd efter ca 15-20 år liten inverkan på 

internräntan. Om åtgärden har kombination kalkyltid ï ränta som ligger till höger om 

den prickade röda kurvan för alla åtgärder med olika kalkyltid, innebär skillnader i 

kalkyltid liten, mindre än en procent-enhet, inverkan på internräntan. Ligger denna 

kombination till vänster om kurvan för åtgärder med kort ekonomisk livslängd, 

måste skillnaden i ekonomisk livslängd beaktas. 

 

Det vore opraktiskt att arbeta med flera internräntediagram för olika kalkyltider. 

Därför kombineras de till ett diagram där internräntelinjernas lutning anpassas till 

varje åtgärds kalkyltid. Om man sätter samman flera åtgärder med olika kalkyltider 

kan detta beaktas genom korrigering av de olika delarnas besparingseffekt.  

 

Den gemensamma internräntan r i för två samtidiga investeringar B01 kr med 

kalkyltiden n1 år och B02 kr med kalkyltiden n2 år, med avkastningarna a1 kr/år 

respektive a2 kr/år, bestäms av att summan av avkastningarnas nuvärden skall täcka 

hela investeringen. 

 

B01 + B02 = I(r i,n1).a1 + I(r i,n2).a2 

 

Där I(r i,n1) och I(ri,n2) är nuvärdesfaktorer för de årliga avkastningarna a1 och a2.  

 

Det är ganska arbetskrävande att göra detta manuellt, men sker enkelt med hjälp ett 

beräkningsprogram, Belok Totalverktyget. Mer informations finns i Kapitel 6. 
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Exempel 

Totalmetodiken illustreras i det följande med ett praktiskt exempel. Det är en 

kontorsbyggnad om 8 500 m2
BTA, där Totalprojektet genomförts i dess helhet, d.v.s. man 

har bildat ett åtgärdspaket, genomfört det i byggnaden och därefter följt upp energi-

användningen under ett år. De i exemplet nedan visade värdena är beräknade energi-

besparingar och kostnader från Etapp 1, som låg till grund för åtgärdspaketet i det 

aktuella fallet. Dessa har använts på grund av att det är de som gäller i praktiken då man 

bildar åtgärdspaket och fattar beslut om att genomföra Totalprojekt.  

 

I verkligheten visade det sig att kostnaderna blev lägre medan energibesparingen i stort 

blev som den beräknade. 

 (se www.belok.se Rapporter/Totalprojekt/Slutrapport/Getholmen)  

 

I tabell 2.1 är i den aktuella byggnaden identifierade energisparåtgärder, deras kalkyltid, 

deras beräknade kostnad och den förväntade besparingen sammanställda. Åtgärderna är 

redovisade i koncentrerad form. En del av dem består egentligen av flera olika delar. 

Åtgärderna i tabellen har 15 eller 40 års kalkyltid. 

 

  Tabell 2.1  

Exempel på energisparåtgärder med olika kalkyltider  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I figur nedan visas de inlagda i intern-räntediagram för 15 år respektive 40 år. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.16 Kombinering av energisparåtgärder med olika kalkyltider på 

internräntediagram. 

Nr Åtgärd Kalkyltid 

[år] 

Investering 

[kkr] 

Besparing 

[kkr/år] 

Internränta 

[%] 

 

1 Ny fastighetsbelysning 15 350 139 39.4 

2 Reducerad baslast värme 15 350 73 19.3 

3 Förbättrad takisolering 40 400 72 17.9 

4 Införande av nattkyla 

sommartid 

15 75 10 10.2 

5 Nytt ventilationssystem 15 2700 196 1.1 

6 Nya fönster 40 1200 31 0.1 

 Summa  5 075 521  
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I figur 2.17  visas åtgärdspaketet i tabell 2.1 beräknat med Beloks Totalverktyget. 

 

Fastighetsägaren har i det här fallet krävt att investeringen skall ge en besparing som 

innebär minst 7 % real ränta (real kalkylränta). Samtidigt har antagits att energipriserna 

stiger årligen med 2 % utöver den allmänna inflationen. Detta innebär att internräntan 

skall vara minst 7-2 = 5 % för hela paketet. Som syns i figur ovan är den ca 7 %.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.17  Åtgärdspaketet i tabell 2.1 i internräntediagrammet. 

 
 
Reinvestering 

När delar i byggnaden har olika ekonomisk livslängd kan det innebära att energi-

sparande åtgärder med kortare ekonomisk livslängd än husets i dess helhet, blir 

ersatta när de inte längre fyller sin uppgift. Utgår man exempelvis från att de tekniska 

installationerna har den ekonomiska livslängden 15 år, medan byggnaden som sådan 

skall fungera i 40 år, måste installationerna ersättas efter 15 respektive efter 30 år. 

Det krävs en reinvestering efter 15 år och en efter 30 år. 

 

Nuvärdet i dag, Bor, av en reinvestering Bnr, som sker om n år, är  
 

),( nriBB nror Ö=     

 

Nuvärdesfaktor för en enstaka framtida händelse, i(r,n), finns tabellerad i Bilaga 2.  

 

Man tar hänsyn till de framtida reinvesteringarna genom att addera nuvärdet av 

reinvesteringarna till den inledande investeringen och sedan bestämma internräntan 

utgående från reinvesteringarnas sammanlagda ekonomiska livslängd. 
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Med två reinvesteringar Br1 och Br2 efter nr1 respektive nr2 år, blir nuvärdet SBo av 

hela investeringsprocessen: 

 

    ),(),( 221100 rrrr nriBnriBBB Ö+Ö+=S  

 

Två reinvesteringar innebär att hela den ekonomiska processen löper under den 

ursprungliga investeringen och reinvesteringarnas sammanlagda ekonomiska 

livslängder. Denna sammanlagda ekonomiska livslängd är: 

 

 Dno + Dnr1 +  Dnr2 

 
 

 

 

 

 

 

 

        

Ett som det syns ganska rimligt antagande är att återinvesteringarna blir i realvärde 

lika stora som den första investeringen, att de kommer att ge samma årliga 

avkastning och att de kommer att ha samma ekonomiska livslängd. I realvärden 

innebär det att: 

 

Bo = Br1 = Br2     och      Dnro = Dnr1 = Dnr2  = Dn  samt att a är konstant 

 

Med det här antagandet kommer varje reinvestering att ge samma internränta (samma 

investering, samma ekonomiska livslängd, samma årlig avkastning). Detta innebär 

att med de här antagandena ändras inte internräntan genom reinvesteringarna. 

Däremot blir den ekonomiska processen i dess helhet annorlunda. Hela ekonomiska 

livslängden blir 3.Dn och nuvärdet av investeringarna blir: 

 

 ( ))n,r(i)n,r(i1BB 2r1r00 ++Ö=S       

 

Frågan om reinvesteringar är av intresse först då det är fråga om samtidiga investe-

ringar i åtgärder med olika ekonomiska livslängder, som då man utformar ett 

åtgärdspaket för energibesparing. För att belysa detta används nedanstående 

exempel, men med åtgärderna indelade i två grupper efter ekonomisk livslängd.  

  

  

B0                    B1                       B2

      

0                     nr1                   nr2                   n 
a 

   Dnro                  Dnr1                  Dnr2 
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Exempel 

I paketet ingår således åtgärder med dels 15 års ekonomisk livslängd dels 40 års 

ekonomisk livslängd. De med kort ekonomisk livslängd bedömer man måste ersättas 

efter 15 respektive 30 år. Man kan då bilda två åtgärdspaket:  

¶ ett för åtgärdspaket med 15 års ekonomisk livslängd och ersättning efter 15 och 30 

år. 

¶ ett för åtgärdspaket med 40 års ekonomisk livslängd. 
 

Åtgärdspaketet med 15 års ekonomisk livslängd har internräntan 9 %. Detta fås enkelt 

med hjälp av Belok Totalverktyget eller bilagans tabeller. Internräntan 9 % används här 

för nuvärdesberäkningen av reinvesteringarna. Det är en approximation, som oftast är 

helt acceptabel.  
 

  i(9,15) = 0,27  i(9,30) = 0.075 
 

  1+ i(9,15)+ i(9,30) = 1.35 

 

         Tabell 2.2  

Exempel på energisparåtgärder med reinvestering. 

Nr Åtgärd Ekonomisk 

livslängd  

[år] 

Investering 

[kkr] 

Inkl 

reinvestering 

[kkr] 

Besparing 

[kkr/år] 

1 Ny fastighetsbelysning 15 350  139 

2 Reducerad baslast värme 15 350  73 

4 Införande av nattkyla 

sommartid 

15 75  10 

5 Nytt ventilationssystem 15 2 700  196 

                             Summa  3 475  418 

 Summa med reinvestering 40  4 700  

3 Förbättrad takisolering 40 400  72 

6 Nya fönster 40 1 200  31 

                          Summa  1 600  103 

 

Man har nu två åtgärdspaket, båda med ca 40 års ekonomisk livslängd. I figur 2.18  visas 

åtgärdspaketet i tabell 2.2 med reinvestering. Internräntan med reinvestering blir således 

ca 8 % jämfört med den utan reinvestering då den enligt Figur 2.17 blir ca 7 %. 

  



  Totalmetodiken 
 

46 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 2.18  Åtgärdspaketet enligt tabell 2.2 med reinvestering.  
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