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INTRODUCTION 
The main objective of the EPC Simulation Tool is to find different investment scenarios to balance public 

and private interest in making the investment. 

The profitability of the investment is assessed by a number of economic parameters such as Profitability 

Index, Net Present Value, Internal Rate of Return. 

The variables that can make the investment attractive are: 

● Duration of contract 

● Thermal energy saving rate 

● Electric energy saving rate 

● Fee on baseline cost. 

The tool was designed to assess an investment plan of a building bundle. 

FUNCTIONING OF THE EPC SIMULATION TOOL 
In the general functioning of the tool the user can only fill the white cells, which are unlocked, as all 

other cells are locked. Grey cells are prefilled or automatically calculated. 

The specific functioning of the EPC Simulation Tool will be described below as we explain each worksheet 

of the Tool. 

Building Baseline WorkSheet 
In this first worksheet, the user should input the baseline data concerning all the public buildings to be 

bundled in a joint Investment Plan. 

The user should read the worksheet by row because each row is related to a single public building. 

First of all, the user should specify the name of the building and of the building administrator. In addition 

to that the user should indicate: 

● Surface, 

● Volume heated, 

● Designated use of the building. 

For the designated use of the building, the tool displays a drop‐down menu listing different choices  (i.e. 

school, swimming pool, offices, etc.). The user should also specify all the annual data concerning the 

baseline, such as energy heating consumption and energy heating annual costs, by each energy vector 
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used (methane, wood biomass/pellets, wood biomass/chips, district heating, diesel, LPG, electric) and, 

finally, the O&M annual cost. 

This operation must be repeated for each public building to be included in the Investment Plan. Thus, 

the outputs provided by the tool will be based on the bundle and not on the single building. 

 

Fig 1. Building baseline worksheet 

 

Fig 2. Building baseline worksheet – buildings general description.   
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Fig 3. Building baseline worksheet – energy consumption and cost baseline. 

Buildings Energy Savings WorkSheet 
In  the  second worksheet  the  user  is  required  to  indicate  the  achievable  energy  savings  rate  that  is 

estimated after the implementation of the proposed energy efficiency measurement. It is worth noting 

that the user must have a good knowledge of the buildings and of their features in order to input such 

data, and that a preliminary energy audit is required for the estimation. 

The  tool  displays  the  data  for  the  public  buildings  included  in  the  previous  worksheet  (“P.A.”, 

“buildings”) and the user should insert the rate of energy savings for each energy vector used. The tool 

will then  provide the “new energy heating consumption” for each vector and the overall energy saving 

rate  (thermal  and  electric  rates  that will  be  displayed  in  the  “Scenarios” worksheet)  as well  as  the 

calculated future energy consumption (in kWh). 

 

Fig 4 Buildings energy savings worksheet 
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Input Data WorkSheet 
This worksheet contains some general input data. 

First  of  all,  the  tool  displays  the  cost  for  the  Public  Administration  of  each  energy  vector, which  is 

obtained from a calculation of the data for annual consumption and annual energy cost. 

Besides, the user can insert supposed ESCO energy cost (for each energy vector). This could be the same 

as the current cost paid by the Public Administration, or different,  if  it can be established that ESCO 

would supply at different prices. 

In  this  worksheet  the  user  can  also  enter  the  cost  that  the  ESCO  has  to  be  incurred:  Performance 

Measurement and Verification Protocol (PMVP) and the cost for tender, both as a rate of the investment. 

Moreover, the data to be entered concerning financial and economic parameters are (all expressed as a 

percentage, except the mortage duration, in years): 

● Bank interest rate 

● Inflation rate 

● Energy carrier inflation rate 

● ESCO business profit  

● Mortgage duration (in years) 

● Equity 

● Taxes on profits 

As a consequence,  the tool will calculate the Weighted Average Cost of Capital  (WACC) and also the 

WACC before taxes. 
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Fig 5 Input data worksheet 
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Scenarios WorkSheet 
This worksheet will show total thermal energy savings and electric energy savings, both calculated from 

the baseline data and energy savings percentage entered in the previous worksheet. 

The user should enter the data concerning the: 

● Total value of investment (in €) 

● Value of subsidy (in €) 

● Duration of subsidy 

● Fee on baseline cost (to be paid to the ESCO) (in %) 

● EPC contract duration (in years) 

As regards the value of subsidy, the user shall input the overall amount expected to be received and the 

number of years (Duration of subsidy) in which such amount will be split. For example, for a capital grant 

to be received in a single stage, the duration of the subsidy will be 1. In the case of subsidy lent pro‐

quota over years, for example 100,000 € to be received in 5 years, i.e. 20,000 €/y, the Value of subsidy 

will be 100,000, whereas the Duration will be 5. 

As  far as  the  fee on baseline cost  is  concerned,  the percentage  to be  input  is  the share of  the  total 

baseline energy and O&M costs paid to ESCO as a fee. This could be 100% or less, in order to reduce the 

costs for the public sector. 

On the basis of the above data, we can develop various scenarios with different conditions in terms of 

investments, contract duration, economic savings for the public administration, etc. 

The  EPC  Simulation  Tool will  show  some  economic  indicators  (Net  Present  Value  –  Internal  Rate  of 

Return – Debt Service Coverage Ratio – Profitability  Index)  that will highlight  the profitability of  the 

investment. In fact, the field will turn green if the parameters are attractive to the ESCOs or red if not. 

To allow a comparison between different investment scenarios, the EPC Simulation Tool will enable the 

user to save up to five different scenarios at the same time, including all the data concerning energy 

savings targets, the value of the investment, the fee on baseline cost, the EPC duration contract and all 

the economic indicators described above. 

In this way it  is possible to display different investment options to facilitate the selection of the best 

choice. 
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Fig 6 scenario worksheet 
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Fig 7 scenario worksheet – input data and economic indicators result   
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Fig 7 scenario worksheet – scenarios 

Cash Flow WorkSheet 
In  the  cash  flow  worksheet,  the  user  can  view  a  summary  of  all  the  information  concerning  the 

investment of the project for the latest data entered in the previous sheet. Cash flow data are provided 

on a 30‐year basis. 

 

 

 

 


