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Forord

BeBo (Energimyndighetens bestéllargrupp for energieffektiva flerbostadshus) ar ett
nitverk av fastighetsdgare som har Energimyndigheten som huvudfinansiar och som
har funnits sedan 1989.

BeBos aktiviteter ska genom samlad bestillarkompetens leda till att energieffektiva
system och produkter tidigare kommer ut pd marknaden. Utvecklingsprojekten ska visa
pa goda exempel med effektiv energianviandning samtidigt som funktion och komfort
inte forsdmras utan snarare forbattras.

Denna forstudie initierades av BeBo medlemsforetag da &mnet diskuterats bland annat
pa medlemsmoten. Ett stort tack riktas till alla som medverkat i genomférandet av
forstudien.
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Sammanfattning

Ett strukturerat arbete med matning och uppfoljning av energianvandning ar en
forutsattning for att pa basta satt kunna arbeta med energieffektivisering. Effektfragan
for bade el och varme far allt storre uppmarksamhet och effektbrist pa elnat och
fjarrvarmenat innebar utmaningar som kommer fa storre betydelse for fastighetsagare
framover. For att kunna hantera utmaningarna kravs att effektanvindningen méts och
foljs upp.

Teknikutvecklingen genererar nya losningar som majliggor tillgang pa storre och mer
detaljerade dataméangder 6ver energi- och effektanvandning. Anviandning av data med
hogre upplosning kan mojliggora battre energiuppfoljning men ger framforallt
mojlighet att folja upp effekt och genomfora atgarder som jamnar ut effektbehovet.
Men om de dataunderlag som samlas in inte hanteras med anpassade metoder, och pa
ett genomtankt satt, forlorar de sitt varde och kan generera mer arbete och onodiga
kostnader istillet for nytta och kostnadsbesparing.

Denna forstudie har tva syften. Det ena syftet ar att 6ka kunskapen om energi- och
effektuppfoljningsmetoder och -verktyg. Det andra syftet ar att fortydliga olika
energiuppfoljningssystems anvandningsomraden, deras potential samt
integrationsmojligheter med andra system. Inhdmtande av kunskap har gjorts genom
telefonintervjuer med representanter fran fastighetsidgare av fraimst bostadsfastigheter
som iar medlemmar i BeBo-nitverket samt tillverkare av energiuppfoljningssystem och
system for matinsamling. De insamlade uppgifterna har sammanstallts och analyserats,
och resultaten presenteras i denna rapport.

Verktyg, system och rutiner som &ar anpassade for energiuppfoljning underlattar
energiuppfoljningsarbetet for fastighetsagare. Kvalitetssakring av data ar av avgorande
for kvaliteten pa energiuppfoljningen och det finns forbattringspotential bade vid
manuell och automatisk insamling av data.

Det finns system for energiuppfoljning pa marknaden som antingen har alla eller
majoriteten av de funktioner som fastighetsidgarna efterfragar, eller som kan anpassas
efter fastighetsagarnas behov. Men det finns en brist i kommunikationen mellan
systemleverantorerna och fastighetsidgarna som anviander systemen vilket gor att
verktygen inte anviands pa optimalt satt och att fastighetsdgarna upplever att verktygen
ar bristfalliga.

Vad som ska matas, vilka rutiner som ar lampliga for energiuppfoljning och vilket
system som ar bast lampat for energiuppfoljningen styrs av den individuella
fastighetsidgarens organisationsstruktur, storlek pa fastighetsbestdnd och resurser, men
framforallt av vilket syfte energiuppfoljningen ska fylla. Oavsett syftet ar kontinuitet
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och rutiner avgorande for identifiering av potential for lonsamma atgardsinvesteringar
och saledes kostnadsbesparingar.

Majoriteten av de intervjuade fastighetsdagarrepresentanterna menar att
varmeanvandningen i bostdder historiskt dr det som har gatt att paverka mest med
energiuppfoljning, och att det darfor ar viktigast att f6lja upp. Flera av de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna anser att undermatning av tappvarmvatten och
matning av virmeanvandning pa byggnadsniva ar efterstravansvart. Flera av de
intervjuade fastighetsagarrepresentanterna vill utfora effektanalyser men efterfragar
tydligare incitament for att paborja det arbetet. Nagra av intervjupersonerna har
arbetat proaktivt med effektuppfoljning och har genomfort Ionsamma effektatgarder.

For en framgangsrik upphandling av, eller byte till, ett nytt energiuppfoljningssystem
ar det av avgorande betydelse att behovet hos fastighetsdgaren noggrant kartlaggs. Det
ar ocksa av stor vikt att verktyget ar anvandarvanligt, och framforallt att det anpassas
efter hur det ar tankt att anviandas.

Sammanfattningsvis finns en stor utvecklingspotential inom effektuppfoljning i
fastighetssektorn. Ett forslag till projekt presenteras gillande hur effekt bast analyseras
och i vilken upplosning data bor lagras. For att kunna gora tillrackligt goda analyser av
effekt behover det utredas vilken dataupplosning som kravs, samt vilka typer av métare
det ar viktigast att det ar hog upplosning av. Gillande lagring av data bor det
undersokas i vilken upplosning data bor lagras for att fylla ett varde.

En annan projektidé som foreslas utifran resultatet av denna forstudie handlar om
upphandlingsunderlag for inkop av energiuppfoljningsverktyg. Det finns ett behov av
ett standardiserat upphandlingsunderlag, framforallt vad géller de tekniska och
energirelaterade kraven.

> Energiuppfdljningsmetoder och -verktyg i flerbostadshus Sida 3 (48)
> Version: 1.0

> Forfattare: Kristin Vanky & Asa Thurin



Bakgrund

Maitning och uppf6ljning av energianvandning ar en nyckelfraga for
fastighetsbranschen. Det sigs ofta “att mata ar att veta”, men det kravs att den
tillgangliga informationen om energianvandning ar tydlig och strukturerad for att det
ska vara mojligt att identifiera var den lonsamma potentialen for energieffektivisering
finns och hur stor den ar.

Vid diskussion om energiuppfoljning har fokus fram till nyligen frimst legat pa mangd
energi (kWh), inte pa effekt (kW). Men effektfragan for bade el och fjarrvarme har fatt
allt storre uppmarksamhet, och de kommande aren kommer effektfragan att bli
avgorande for bade energisystemet och fastighetsagarna.

Den tekniska utveckling som pagar 6ppnar for nya Ilonsamma mojligheter och tekniska
losningar. Med den nya tekniken blir méngden tillgénglig information om energi- och
effektanvindning pa bade 6vergripande niva och delsystemniva mycket storre, och
detta kan nyttjas som underlag for att fatta mer korrekta beslut om atgarder. Samtidigt
ar risken att fastighetsforetag blir vilsna i en uppsjo av data och att kostnaden for att
hantera den stora informationsméngden blir for hog. Darfor behovs det tydliga och
malgruppsanpassade metoder, nyckeltal och verktyg. Ibland kan en mindre men mer
robust och lattforstaelig datamingd gora mer nytta dn en storre mangd ostrukturerade
data.
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1. Mal och syfte

Denna forstudie har tva syften. Den ska 6ka kunskapen om energi- och
effektuppfoljningsmetoder och verktyg, och den ska fortydliga vilka
anvandningsomraden och potential olika energiuppfoljningssystem har och vilka
integrationsmojligheter de har med andra system. Malet med forstudien ar att
fastighetsigare ska fa battre kunskap om vilka olika verktyg som finns tillgangliga, hur
dessa verktyg uppfyller deras behov samt hur fastighetsdgarna pa basta satt kan arbeta
med energiuppfoljning.

2. Avgransning

Foljande avgransningar har gjorts i denna forstudie:

Intervjuerna med leverantorer av energiuppfoljningssystem har begransats till att
endast beakta sddana system som ar renodlade energiuppfoljningssystem. Samtliga
system som diskuteras i forstudien ar framtagna av svenska leverantorer med kontor
och support i Sverige.

Det finns manga system och verktyg som har energirelaterade funktioner som
inkluderar energivisualisering och uppfoljning, men som inte har energi som
huvudfokus. Négra exempel ar fastighetsautomationssystem (styrning),
matinsamlingsprogram for individuell métning och debitering (IMD-system) och
forvaltarsystem. Ett antal sddana system och verktyg har beaktats och tagits med i
kartldggningen, men de har inte analyserats i detalj.

De fastighetsdgarrepresentanter som har intervjuats inom ramen fér denna forstudie ar
i huvudsak BeBo-medlemmar. Forstudiens huvudfokus ar pa uppfoljning av
energianviandning i befintliga byggnader, men dven energiuppfoljning i nya byggnader
behandlas i viss man.
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3. Genomfdrande

Denna forstudie inleddes med en 6vergripande omvarldsanalys for att inhamta
information om matteknik och lagkrav samt rattigheter vad giller matning och tillgang
till uppmatt energidata. Vidare genomfordes en kartlaggning av vilka
energiuppfoljningssystem som erbjuds pad marknaden i dagslaget.

Ca 30 fastighetsdgare kontaktades med forfragan om att medverka i forstudien genom
intervjuer. Forfragan togs emot positivt och representanter for 17 fastighetsbolag
tackade ja till att delta i telefonintervjuer. De intervjuade
fastighetsigarrepresentanterna arbetar med energiuppfoljning och/eller ar ansvariga
for energifragorna hos sin arbetsgivare. Intervjusvaren antecknades under samtalen,
och har sedan och sammanstallts och redovisats i denna i rapport.

De identifierade energiuppfoljningssystemen har kategoriserats efter funktion och
huvudsakligt anvindningsomrade. Baserat pa systemens huvudsakliga
anvandningsomrade och vilka system de intervjuade fastighetsdgarna arbetar med
valdes vilka leverantorer av energiuppfoljningssystem som skulle intervjuas. Totalt
intervjuades representanter for sju leverantorer av renodlade
energiuppfoljningssystem. Information om de andra system med energirelaterade
funktioner som identifierades i forstudiens inledande kartldggning har kortfattat
sammanfattats och listats i rapporten.

Samtliga intervjuer har genomforts per telefon, i vissa fall har intervjuerna foljts upp
med kompletterande fragor och svar via e-post. De intervjuade representanterna for
leverantorer av energiuppfoljningssystem som namns i rapporten har liast och godkant
de texter som skrivits om deras respektive uppfoljningsverktyg. De erhallna
intervjusvaren ligger tillsammans med omvirldsanalys och kartliggning av
energiuppfoljningssystemen till grund for de resultat som presenteras i denna rapport.

> Energiuppfdljningsmetoder och -verktyg i flerbostadshus Sida 6 (48)
> Version: 1.0

> Forfattare: Kristin Vanky & Asa Thurin



4. Analys och resultat

I detta kapitel presenteras analyser och resultat fran intervjuer med
fastighetsiagarrepresentanter och leverantorer av energiuppfoljningssystem. Kapitlet
innehaller ocksa resultaten fran den genomforda litteraturstudien.

4.1 Syften med energi- och effektuppféljning

De intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna anger sex olika huvudsyften till varfor
de arbetar med energi- och effektuppf6ljning. For vart och ett av fastighetsbolagen
ligger syftet med energi- och effektuppfoljningen till grund for vilken metod och analys
for energiuppfoljningen som de anviander sig av. Flera av de fastighetsdagare som har
ingétt i intervjuundersokningen arbetar med energiuppfoljning av flera skal.

Reaktiv energiuppfoljning - uppticka avvikelser och fel

Nistan alla de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna uppger att huvudsyftet med
energiuppfoljningen ar att upptacka felaktigheter och avvikelser sa att onodig
energianviandning och vattenldckage kan undvikas och atgardas. En kontinuerlig
energi- och effektuppf6ljning medfor att avvikelser och fel ofta kan forklaras med hjalp
av jamforelser med dldre data.

Folja upp mot mal

Syftet med energi- och effektuppféljningen ar hos majoriteten av de intervjuade
fastighetsidgarna, utéver den reaktiva energiuppfoljningen, att f6lja upp
energianvindningen i forhéllande till ekonomiska och miljomassiga méal. Denna
uppfoljning kan antingen avse organisationens egna mal, moderbolagets mal eller mal i
externa initiativ s som Skaneinitiativet eller Klimatinitiativet. Dessa mél ar oftast
formulerade i nyckeltal eller procentuell minskning av den nuvarande
energianvindningen. Mélen dr vanligen formulerade for befintligt bestand. Nagra
fastighetsiagare har ocksa formulerat egna mal for nyproducerade byggnader och mal
for produktion av solenergi.

Proaktiv energiuppfoljning - identifiera l6nsam potential for investeringar
och atgirder

Det ar ockséa vanligt att syftet med energi- och effektuppfoljningen ar att identifiera
lonsam potential for investeringar och for atgiarder som inte ar akuta. Resultatet av
uppfoljningen fungerar i dessa fall ofta som beslutsunderlag for planering och
prioritering av investeringar.
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Folja upp atgirder

Négra av de fastighetsdgare som har ingéatt i forstudien anvander energi- och
effektuppfoljningen for att folja upp resultatet av genomforda investeringar och
atgarder. De berorda intervjupersonerna kommenterar dock att det ofta ar svart att
spara forandringar i energianvandningen till resultat av specifika atgarder. Dels for att
matningen kan vara bristfallig eller saknas, dels for att flera atgarder eller forandringar
ofta genomfors samtidigt. Vidare gor olika forutsattningar mellan olika ar det svart att
spara vilket resultat en specifik atgard har givit pa kort sikt.

Allméin koll pa bestandet

De intervjuade fastighetsagarrepresentanterna uppger ocksa att energiuppfoljning
generellt ar ett bra satt for f4 en allmén kontroll pd hur foretagets fastighetsbestand
fungerar och mar, savil for byggnadsbestandet i sin helhet som byggnad for byggnad
och omréde for omrade. Energiuppf6ljning skapar enligt de intervjuade personerna
medvetenhet i organisationen, ir ett sitt att involvera anstillda i energifragorna och
uppmuntrar till att spara energi.

Tillhandahalla ett bra inomhusklimat

Enstaka av de intervjuade personerna uppger ocksa att deras fastigholag anviander
energiuppfoljning for att bibehélla 6nskad inomhustemperatur och pa sa sitt
tillhandahalla ett bra inomhusklimat.

4.2 Lagar och regelverk gallande energi- och
effektuppfoljning

4.2.1 Krav pa energimétning och energiuppféljning i lagar och
forordningar

Boverket rekommenderar att byggnadens energianvandning ska matas och foljas upp
kontinuerligt. De rekommenderar ocksa att uppmitt energianvandning ska anvindas
vid utforande av energideklarationer och vid verifiering av energikrav i Boverkets
byggregler (BBR), men dven berdknad energianvandning ar tillaten i dessa fall.

I samband med uppforande av nya flerbostadshus innebar Boverkets regelverk att
energianvandningen for uppvarmning, komfortkyla, tappvarmvatten och byggnadens
fastighetsel ska kunna matas separat.

For fastighetsidgare som per definition rdknas som stora foretag giller att
energianvandningen ska matas enligt forordningen om energikartlaggning i stora
foretag (SFS 2014:347). I forordningen star det att energianvandningen ska vara
aktuell, sparbar och uppmatt.
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4.2.2 Fastighetsdgarens rattigheter till matvarden pd el och fjarrviarme

Vid kop av el giller att en kund har rétt att fa kostnadsfri timmétning av sin
elanvindning oavsett storlek pa abonnemang. Tidigare gillde detta endast for kunder
vars anslutning var minst 63 A, men sedan 2012-10-01 ska elnétsidgare kostnadsfritt
erbjuda timmatning alla kunder som efterfragar det. Elnitsforetaget har 3 manader pa
sig att paborja timmatningen fran det att de har fatt information om att kunden 6nskar

det.?

For fjarrvarme géller inte samma regelverk som for elen, sa fjairrvirmenatsagare ar inte
tvingade att erbjuda timvarden. Vissa fjarrvarmenatsleverantorer gor dock det anda.

Enligt Energimarknadsinspektionens foreskrift EIFS 2014:2 har en fjarrvirmekund
ratt att fa veta sin fjarrvairmeanvandning senast 15 dagar efter fjarrvirmenitsbolagets
mataravlasning. Enligt forordningen ska fjarrvarmeforetaget utan sarskild kostnad
kunna tillhandahélla historiska data for de senaste tre aren till sina kunder. For de tva
senaste aren har kunden ratt att utan sarskild kostnad fa underlag om sin
fjarrvairmeanvandning per dag, vecka och manad. Kunden har ritt till sidant underlag

minst 1 gdng per kvartal.?

De intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna som arbetar i bolag som forvarvar
maénga byggnader upplever att det kan vara problematiskt att fa ta del av energistatistik
for de forviarvade byggnaderna. Krav om att fa tillgang till historiska energiunderlag for
byggnader har i dessa fall inte stillts i samband med fastighetstransaktionen, och
energibolagen lamnar inte ut historiska data eftersom den nya dgaren ar en ny kund
hos energibolaget. Denna problematik kan ofta 16sas med hjélp av godkdnnande och
fullmakt fran den tidigare fastighetsigaren till den nya. Men problemet kan helt
undvikas om krav pa tillhandahéllande av energidata stills redan i samband med
forvarvet.

4.3 Verktyg och tjanster for energi- och
effektuppfoljning

I denna forstudie har en kartlaggning genomforts avseende vilka produkter och tjanster
som finns pd marknaden for energi- och effektuppfoljning. I detta avsnitt presenteras
de verktyg och tjanster som har identifierats.

1 Energimarknadsinspektionens forfattningssamling, EIFS 2016:2

2 Energimarknadsinspektionens forfattningssamling, EIFS 2014:2
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4.3.1 Energi- och effektuppféljning via energibolag

Flera av de fastighetsidgare som ingar i forstudiens intervjudel anvinder bade nagot
energiuppfoljningsverktyg och energibolagens “mina sidor” for energiuppfoljning.
Vissa av fastighetsdgarna i intervjustudien har endast inkluderat
fjairrvirmeanviandningen i sitt energiuppfoljningsverktyg, och de anvinder
elnitsbolagens hemsidor for att félja upp sin elanviandning. En av fastighetsdgarna i
denna studie anvander aven sitt elhandelsbolags hemsidor for att félja upp
elanviandningen. Denna fastighetsagare anvander samma elhandelsleverantor for
samtliga sina byggnader.

Flera av fastighetsidgarna i forstudien har endast ménadsviarden i sitt
uppfoljningssystem och anvinder energiniatbolagens hemsidor for att kunna studera
sina byggnaders energianviandning i detalj. Deras metod ar att genom sitt
uppfoljningsverktyg identifiera vilka byggnader som har ett avvikande
energianvandningsmonster och anvinda energileverantorers sidor for att analysera
vidare och forstd vad den avvikande energianvandningen beror pa.

Vissa fjarrvarmeleverantorer, exempelvis Jamtkraft, erbjuder information om hur
fastighetsiagarnas fjarrvarmecentraler fungerar, vilket 4r nagot som inte framgar av
energiuppfoljningsverktygen. I Jamtkrafts portal kan fastighetsdgare utlidsa
fjarrvarmecentralens QW-virde, dvs hur effektiv anldggningen &r, och vilken
temperaturskillnad det ar mellan fjarrvarmens fram- och returledning i byggnaden.
Maénga fjarrvarmeleverantorer erbjuder ocksa uppgifter om normalarskorrigerad
varmeanvandning, denna ar oftast baserad pa en schablon for
tappvarmvattenanvandningen.

Energileverantorernas och energinitagarnas hemsidor kan séledes bidra till att fylla
fastighetsigares behov av tillgang till detaljerad information. Detta giller dock inte alla
fjarrvarme- eller elnitsleverantorer, och det beror bland annat pa leverantorens
storlek. Nackdelar for fastighetsiagare med att anvinda data fran energileverantorer
jamfort med energiuppfoljningsprogram ar att det kravs mer administrativ tid for
inloggning pa olika portaler och att energileverantorerna inte tillhandahaller
uppfoljning for undermaétare. Vidare ar det ofta svart att fa en samlad bild 6ver en
byggnads energianviandning med bade varme-, kyla- och elanvindning.

4.3.2 Tjanster inom energi- och effektuppfdéljning

I majoriteten av de fastighetsbolag som ingick i denna forstudie utfors
energiuppfoljningen internt inom foretaget. Men det finns ett flertal foretag som
erbjuder tjanster inom energiuppfoljning for de fastighetsiagare som inte har tid
och/eller tillracklig kunskap for att genomfora den sjalv. Det framkom i de intervjuer
som har genomforts med leverantorer av energiuppfoljningsverktyg att de har ménga
kunder som inte sjilv har resurser att utféra energiuppfoljningen.
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De foretag som hjalper fastighetsagare med energiuppfoljning ar konsultforetag och
driftorganisationer. En av de fastighetsagarrepresentanter som intervjuades arbetade
hos en tidigare arbetsgivare i en driftorganisation som utférde uppfoljningen &t en
fastighetsiagare. En av fordelarna med det var att det var enkelt for driftorganisationen
att direkt gora forandringar i byggnadens system nir de upptickte avvikande
energianvindning.

Flertal konsultbolag inom energiomradet erbjuder energiuppfoljningstjanster. Vissa
konsultforetag utfor energiuppfoljningen i fastighetsagarens system eller via
energibolags hemsidor medan andra konsultbolag har utvecklat egna system. AF, WSP,
Memab och Entro ar exempel pa konsultféretag som har utvecklat egna
uppfoljningsverktyg som de anviander i uppfoljningsuppdrag.

e Entro har utvecklat verktyget Entro Optima Energi som ar anpassat for bade
driftpersonal och fastighetsédgare. I systemet gar det att se enskilda métare och

byggnader. 3

o AF har utvecklat verktyget AF Energy Controller dir energi, kostnader samt
klimatdata kan f6ljas upp. Verktyget anvinds bade for uppfoljning och for att

utvardera energieffektiviseringsatgarder.4

e WSP har utvecklat fastighetssystemet DeDu. Ut6ver att hantera
energianvindning hanterar verktyget dven felanmalningar, hantering av
nycklar, budgethantering m.m. For energi kan verktyget skapa rapporter

avseende pa matvarden i byggnader med upplosning fran tim- till rsvarden.>
e Memab anviander en egenutvecklad sida i energiuppfoljningsverktyget
Momentum RC, programmet MEMAB-EUS.°

Enligt de leverantorer av energiuppfoljningssystem som har intervjuats i denna
forstudie har fastighetséagare ett behov av tjanster inom energiuppfoljning. Behovet ar
enligt deras mening storre hos mindre privata fastighetsbolag och hos sddana bolag
som betalar for sin energianvindning men inte dger sin fastighet. Vilka typer av tjanster
som passar kunderna bast beror pa flera olika faktorer, exempelvis om de endast vill ha
hjalp med en del av uppfoljningen eller om de vill anlita ett foretag som tar ett
helhetsansvar for deras byggnaders energianvandning. Det beror ocksa pa om det ar ett
kommunal- eller privatigt bolag. Offentligt 4gda bolag som lyder under LOU méste
handla upp tjanster med jamna mellanrum. For dessa bolag ar det en utmaning att
anvianda externa resurser for energiuppfoljningen eftersom den kidnnedom och

3 Hamtat ifrin: https://www.entro.se/avlastningstjanster/[2019-09-27].

4 Hamtat ifrn: https://www.energieffektivisering.se/Tjanster/AF-Energy-Controller/ [2019-09-27].

5 Hamtat ifran: https://www.dedu.se/EnergiOchMiljo.aspx [2019-09-27].

6 Himtat ifran: https://www.memab.com/eus-energiuppfoljningssystem/ [2019-09-27].
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kunskap om byggnadsbestandet och dess energianviandning som den externa aktoren
bygger upp maste inforskaffas pa nytt vid varje byte av tjansteleverantor.

4.3.3 Energi- och effektuppféljningsverktyg

En av fastighetsdgarna som ingick i intervjudelen av forstudien anvander ett
skraddarsytt verktyg som har utvecklats just for dem. En fordel for fastighetsagaren ar
att verktyget ar anpassat for deras verksamhet, men en nackdel som namndes i
intervjun ar att verktyget inte uppdateras automatiskt pa samma sitt som system som
finns pa marknaden gor.

Vid kartlaggningen flera olika typer av verktyg som pa nagot vis har att gora med
energiuppfoljning identifierats. Till exempel finns det fastighetssystem dar
energiuppfoljning ingar som en del av systemet, och fastighetsautomationssystem som
visualiserar energianvandning men dar energiuppfoljning inte ar huvudfokus for
systemet. I denna forstudie har fokus legat pa sidana verktyg som ar renodlade
energiuppfoljningssystem. Ovriga identifierade system redovisas nedan med namn och
vilken leverantor som star bakom. Kategoriseringen av system har gjorts baserat pa hur
produkterna ar beskrivna pa leverantorernas hemsida.

Verktygen delas in enligt foljande:

e Energiuppfoljningssystem (system for energi- och effektuppfoljning).

e Mitinsamlingssystem (system med fokus pa insamling av matdata).

e Fastighetsautomationssystem (system med fokus pa styrning av
fastigheter).

e Fastighetssystem (system for forvaltning, ofta bade teknisk och
ekonomisk forvaltning. Inkluderar ofta en energiuppfoljningsdel).

e Visualiseringsverktyg (System som visualisera data fran ett ex.
matinsamlingssystem).

e Ovriga system
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Tabell 1. Kartlagda verktyg och system som pa olika sdtt kan anvdndas for energiuppfolining men som
inte bedoms ha det som huvudfokus.

Foretag Verktyg Systemets huvudfokus
Infometric Infometric Mitinsamling

Metry Metry Mitinsamling

EcoGuard CURVES Mitinsamling

Compello Compello Mitinsamling

Bastec BAS2 Fastighetsautomation
Egain Egain Edge Fastighetsautomation
Siemens Desigo Fastighetsautomation
Nordomatic EcoPilot Fastighetsautomation
Nordomatic Styrportalen Fastighetsautomation
Aaeron Incit Expand Fastighetssystem
Camsweb Camsweb fastighet Fastighetssystem
Greencon Greenview Fastighetssystem

Umefast Pondus pro Fastighetssystem
Microsoft Power BI Visualiseringssystem
Business Vision Re(a)ACT Visualiseringssystem
Virteco Virteco BI Visualiseringssystem
Advectas Advectas energy analytics Ovrigt - Analysverktyg
SenseNode Samert Energy Tracking Technology Ovrigt - Energidvervakningssystem

Energiuppfoljningssystem

Har nedan beskrivs de energiuppfoljningsverktyg som har identifierats i denna

forstudie.

Vitec (Vitec Energiuppfoljning)

Vitec Energiuppfoljning ar ett uppfoljningssystem som anvinds av de flesta av de
fastighetsidgare som har ingatt i forstudiens intervjudel. Generellt dr Vitecs anvindare
kommersiella fastighetsiagare, allmannyttiga bostadsbolag, privata fastighetsagare samt
kommuner. Insamling av data till Vitec kan goras bade automatiskt och manuellt via en
mobilapp for matare som inte ar uppkopplade. Den automatiska importen av matdata

sker framforallt direkt fran energileverantor eller via datainsamlingstjanster som

samlar upp avlasningarna pa uppdrag av fastighetsigaren.

Den vanligaste analysen som gors i Vitec Energiuppfoljning ar jamforelse av aktuell
energianvindning med foregdende ars energianvindning under motsvarande period.
Vitecs program kan generera olika typer av rapporter. Det gar till exempel att
visualisera storsta siankning/0kning i kombination med anvindningen/storleken pa
byggnaden. De rapporter som kan genereras for analys kan kategoriseras i
manadsrapport, arsrapport, nyckeltalsanalyser respektive kostnadsanalys. For
kostnader kan faktiska energitariffer 1aggas in i systemet.
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I Vitec Energiuppfoljning gar det att normalarskorrigera energianvandningen for
varme med bade Graddagar och Energiindex. Enligt Vitec gar flera av programmets
anvandare mot att anvanda Energiindex.

Effektbehovet kan analyseras i Vitec Energiuppfoljning under forutsattning att det
finns matvarden med tillrackligt hog upplosning tillgangligt. Vitec Energiuppfoljnings
standard for automatisk insamling av data ar en upplosning pa upp till timniva. Enligt
Vitec har nagra kunder hogre upplosning. For sidana kunder som idag har stora
mangder inmatning av timvarden lagras dessa som méanadsvarden efter en med
kunden 6verenskommen tid. Avlasning av effekt och mer hogupplosta avlasningar blir
enligt Vitec allt vanligare, och 6ver lingre tidsperioder anser Vitec att det 4r mer
intressant att studera anvindningen dn att analysera effekttoppar, de rekommenderar
darfor sina kunder att spara data aggregerat som manadsvarden.

Momentum (Momentum RC)

Momentums fokuskundgrupper ar kommuner, kommunala bostadsbolag och stora
privata fastighetsagare. Insamling av méatdata till systemet kan ske bdde manuellt via
en mobilapp och automatiskt fran energileverantorer, fran en datainsamlingstjanst
eller fran uppkopplade matare och styrsystem.

I Momentum RC kan fastighetsédgare bygga upp sina egna standardvyer dar det gar att
lagga in diagram och tabeller for olika matare och olika tidsintervall. Olika personer
kan ha sina egna standardvyer. Matvarden for flera ar tillbaka i tiden kan visas, och
flera olika matare kan visas samtidigt. Momentums tanke ar att kunden sjilv ska kunna
valja hur den vill visualisera och analysera sin energianviandning. Verktyget inkluderar
en funktion for individuell mitning och debitering (IMD), det gar att skraddarsy
visualiseringen av mitarna och information kan skickas vidare till system for
debitering. Det gar ocksa att 14gga in faktiska energikostnader och tariffer i systemet.

For uppfoljning av effekt kan en kund i Momentum RC analysera medeleffekt, den
hogsta mojliga upplosningen ar timvarden. Rapporter kan genereras automatiskt fran
verktyget. En av de fastighetsdgare som har ingatt i denna forstudie anvinder
Momentums system genom att skriva kommentarer om energianviandningen i sjilva
verktyget, darefter inkluderas dessa kommentarer i de energirapporter som skickas till
forvaltare.

I Momentum RC kan varmen normalarskorrigera enligt Graddagar och Energiindex,
och kylanvandningen kan korrigeras enligt Kylindex. Momentum haéller pa att ta fram
en funktion som ska berdakna en byggnads primarenergifaktor, men de ar dnnu inte
klara med den utvecklingen.
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Mestro

Mestro ar ett renodlat webbaserat energiuppfoljningsforetag som automatiskt samlar
in, bearbetar och visualiserar energidata. De anviander en egenutvecklad digital
plattform. Fran borjan var deras fokuskundgrupp fastighetsidgare och tekniska
forvaltare, men de har nu breddat sig och har 4&ven kommuner, kommunala
bostadsbolag och handelsbolag som kundgrupper. Mestro samlar in data automatiskt
fran energibolag eller fran uppkopplade matare och styrsystem samt manuellt via
mobilapp.

Mestros verktyg har fordefinierade sidor for analys av data, exempelvis en
rankingtabell som visar vilka byggnader som har avvikit mest i forhallande till
motsvarande period foregaende ar. Verktyget har en analyssida som visar total
energianviandning, dir visas byggnadens energianvandning i jamforelse med
foregdende ar. Mestro har daven en sida som visar fastighetsagarens byggnaders
energisignaturer.

Om det finns métare med hogre upplosning dn ménadsvarden kan tim- och
dygnsvirden analyseras i Mestro i en sida "anvindningsanalys”, och data kan
analyseras i forhéllande till uttomhustemperaturen. Verktyget visar bara analysen for ett
ar i taget, det jaAmfor inte med motsvarande period foregdende &r i samma bild. Dock
gar det att jamfora olika matare med varandra i samma bild. Mestro har nigra kunder
som har en upplosning pa 10 minuter respektive 10 sekunder. For dessa kunder har
Mestro utvecklat en momentananalyssida. Mestro uppger att kundernas efterfragan att
fa data med hogre upplosning dn timvirden ar svag, men de tror att detta kan komma
att andras.

I Mestros system kan fjarrvirmeanvandningen visas bAde som normalérskorrigerad
och i faktiskt anvindning. Som standard anvander Mestro Graddagar, men de har
ocksd mgjlighet att erbjuda Energiindex till kunder som vill ha det.

For att hjalpa sina kunder att kvalitetssikra data har Mestro utvecklat
datatackningsrapporter som visar hur stor datatackningen (andel i procent) ar under
en utvald period.

Avector (AV Energy)

AV Energy ir ett webbaserat energiuppfoljningsverktyg som borjade utvecklas ar 2016
tillsammans med ett bostadsbolag, och det blev fardigt under varen 2019. I dagslaget
har de framst bostadsbolag som kunder men verktyget ar utvecklat for att fungera for
alla typer av byggnader.

Insamling av métvirden till systemet kan bade ske manuellt och automatiskt. En form
av manuell insamlingen ar att en fastighetsskotare skannar en QR-kod som ar placerad
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vid den matare som ska lasas av och fyller i matarstallningen i en app. Matare kan aven
kopplas upp direkt mot systemet via ett SCADA-system, import kan ocksa goras med
Excelfiler. I AV Energy sker ingen automatisk himtning av data ifrdn energinatsbolag i
dagsliget eftersom ingen av deras kunder har efterfragat detta, men de har majlighet
att utveckla det.

I dagslaget bygger AV Energy insamling av ménadsvarden, ingen av deras kunder har
efterfragat hogre upplosning dn sa. Men AV Energy har planer pa att utveckla verktyget
for att aven kunna samla in matvarden med hogre upplosning, exempelvis timvarden.
Verktyget innehéller en budgetmodul som kan anviandas for att fram budgetunderlag.
Det gir att 14gga in faktiska energitariffer och -kostnader i systemet vilket mojliggor
kostnadsuppfoljning. AV Energy har dven funktioner som ska mojliggora
koldioxidutslappsberikningar. Systemet har d4ven en funktion for att jamfora
byggnaders energianvindning sinsemellan genom att ta ut exempelvis manadsvis-,
ackumulerad-, eller total energianvandning for ett ar och analysera den verkliga,
prognostiserade, normalarskorrigerade anviandningen eller energiprestanda i kWh/m?2
for byggnaderna.

Svenska Energigruppen (Energiinfo)

Svenska Energigruppen har i dagsliget fraimst energibolag som sina kunder.
Energibolagen anvinder Energiinfo som deras "mina sidor”.

Energiinfo ar en plattform som samlar in, bearbetar och visualiserar energidata pa
olika satt. Malet med visualiseringen ar att enskilda individer ska kunna forsta och
engagera sig i att effektivisera sin energianvindning. Energianviandningen kan i
Energiinfo analyseras fran sekundniva till a&rsniva beroende pa vilken data som finns
tillgdnglig och vad anviandaren vill analysera. Data kan samlas in automatiskt fran
energindtsbolag samt fran uppkopplade styrsystem och matare. Energiinfo kan dven
samla in temperaturdata, och det gar att lagga in olika energiavtal samt fakturor med
mera.

Hur data visualiseras kan bestaimmas utifran kundens behov och 6nskemal. Genom
Energiinfo kan rapporter som beskriver en anlaggnings energianvindning genereras
automatiskt varje ménad. I rapporterna beskrivs energianviandningen och den jamfors
med motsvarande ménad foregaende ar, det gors dven en prognos 6ver hur
energianvandningen bedoms bli de kommande 12 manaderna. Svenska Energigruppen
har ocksé tagit fram en rapport som automatiskt skapas fran ifran Energiinfo gillande
energisparmal som visar hur en anldggning ligger till i forhallande till uppsatta mal.

Via Energiinfo kan dven produktion av solel visualiseras. Energiinfo kan visa
solelproduktionen pa flera olika sitt, exempelvis kan det visa hur lang tid ett dataspel
kan spelas med en viss solelproduktion.
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Erab (Erab Energistatistik)

Erab har tillsammans med métinsamlingsforetaget Metry utvecklat
energiuppfoljningssystemet Erab Energistatistik. Verktyget anvinds i dagslaget framst
av privata och kommunala fastighetsbolag. I systemet visas ménads-, kvartals-, och
arsvis energistatistik. Det gar aven att se energianvandning pa timniva om timdata
finns tillganglig for den aktuella byggnaden. Data samlas in till Erab Energistatistik
automatiskt fran debiteringsmatare, manuellt via en mobilapp eller direkt via Erabs
driftplattfrom Comprobo for de byggnader som maiter via det systemet. I Comprobo
kan hogre upplosning an timvarden analyseras.

Erabs maél ir att presentera energianviandningen pa ett enkelt sitt. I deras plattform
finns olika verktyg, exempelvis ett som mojliggor jamforelse av energianviandningen
fore och efter att energieffektiviseringsatgarder har genomforts. I systemet sorteras
fastigheters energiprestanda fran lag till hog for jamforelse. I systemet kan aven
byggnaders inne- och utomhusklimat presentera (i de fall det finns tillgangligt
underlag).

KTC (KTC Cloud)

KTC Cloud ar en webbaserad energiportal som samlar in och visualiserar kunders
energianvandning. KTC har framst fastighetsbolag och energibolag som kunder.

Framtagning av relevanta nyckeltal som kan kopplas till olika mal &r ndgot som KTC
fokuserar pa. Varje anviandare i systemet kan definiera egna nyckeltal och skapa sin
egen startsida.

I KTC:s verktyg kan energianviandningen jamforas mot ett basar, och det ar mojligt att
se energianvandningen upp till tre ar tillbaka i tiden i samma graf. Energianvindningen
kan bade visas summerat for hela fastighetsforetagets byggnadsbestand och nerbrutet
pa enskild matarniva. Verktyget kan dven visa timvarden for att mojliggora detaljerad
analys.

KTC:s mal ar att genom verktyget hjidlpa sina kunder att enklare identifiera var de kan
gora atgarder for att minska sin energianviandning och sina kostnader. For att kunna
visa hur foretag kan minska sina kostnader synliggor KTC de delar som ofta utgor en
fjarrvarmefaktura s som dygnsmedeleffekter och returtemperaturer.

Sammanstillning 6ver uppfoljningsverktygen

Samtliga ovan beskrivna uppfoljningsverktyg har en funktion f6r automatisk insamling
av data. Detta dr ndgot som en majoritet av de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna betonar som mycket viktigt.
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De identifierade verktygens utformning ar varierar, vilket gor att de passar olika typer
av fastighetsagare. Vissa av de identifierade verktygen har fordefinierade funktioner
och sidor som anvandaren fir anpassa sitt analysarbete efter, medan andra ar
utformade med 6ppnare system dar anvandaren ges mojligheten att anpassa verktyget
efter egna behov och 6nskemal.

Kostnadsuppfoljning var nagot som flera intervjuade fastighetsagarrepresentanter var
svart. Flera berattade att det inte gick att folja upp faktiska kostnader med deras
energiuppfoljningsverktyg, men de flesta energiuppfoljningsverktygen har en funktion
for kostnadsuppfoljning dar det gar att 1agga in faktiska tariffer.

Tabell 2: Sammanstdllning 6ver energiuppfoliningssystems funktioner.
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Vitec
Energiuppféljning Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja
Momentum RC Ja Ja Ja Nej Ja Ja Ja
Mestro Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nej
AV Energy Ja Nej Ja Nej Ja Ja Nej
Energiinfo Ja Ja Ja Ja Nej Ja Ja
Erab Energistatistik Ja Ja Ja Nej Ja Nej Ja
KTC Cloud Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja

4.4 Matning och insamling av data infor uppféljning

4.4.1 Datainsamling

Overforing av data frin mitare och energibolag till energiuppfoljningssystem for
fastighetsigare sker i huvudsak pa tre olika sitt; manuellt, automatiskt eller delvis
automatiskt. De faktorer som paverkar forfarandet hos de fastighetsdgare som ingar i
denna forstudie ar flera:
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e antalet installerade matare

e tillgdngliga resurser

o fastighetsbolagets storlek

e typ av matare, om det 4r undermatare eller huvudmatare

e vilket energiuppfoljningssystem som fastighetsbolaget anvander

o vilka energislag som fastighetsbolaget anvinder

e Dbyggnadens alder

e antalet olika fabrikat av styr- och 6vervakningssystem som &r installerade i
byggnaden och/eller hela det egna fastighetsbestandet

¢ vilken energileverantor som anvinds samt

e Onskvird upplosning pa uppmitt energidata

Gemensamt for de fastighetsagare som ingar i forstudien ar att de har en 6nskan om att
automatisera sin insamling av data i sa stor utstrackning som mojligt. De flesta av
dessa fastighetsigare har paborjat detta arbete, nagra av dem ar pa god vag med arbetet
och nagra har en plan for hur automatiseringen ske. Men det finns olika hinder och
anledningar till all insamling dnnu inte sker automatiskt.

Majoriteten av de fastighetsigare som ingér i forstudien har automatisk insamling av
uppgifter om el- och fjarrvirmeanviandning fran sina energileverantorer via nagot
datahanteringsprogram till energiuppfoljningssystemet. Fran fastighetsiagarnas
debiteringsmatare for el kommer data ofta automatiskt fran elbolagen, det sker med
hjalp av Svenska Kraftnits standardiserade protokoll. For fjarrvarme finns inga
standardiserade protokoll, dir sker insamlingen ofta via dataexporter med hjalp av
robotar fran fjarrvirmenatbolagens "mina sidor”. Nagra av de intervjuade aktorerna
som levererar energiuppfoljningssystemen uppger att allt fler niatbolag slutar att
erbjuda export av data och istillet infor inloggning via BankID. Det gor det
problematiskt for energisystemsleverantorerna eftersom det forsvarar importen av data
till deras system.

Tva av de fastighetsdgare som ingéar i forstudien far energidata levererad med e-post
fran energileverantoren. Med hjilp av Excel och manuell anpassning av data lases
uppgifterna sedan in av energiuppfoljningsprogrammet. Tva av forstudiens
fastighetsagare har automatisk insamling av fjarrvirmeanvandningen via sitt
styrsystem. En av forstudiens fastighetsagare har solcellsanldggningar med egna
elmatare som levererar data 6ver den producerade solelen direkt till
energiuppfoljningssystemet.

Manuell insamling av energidata ar vanlig for undermatare och kallvattenmatare.
Endast en av forstudiens fastighetsigare har kallvattenmaitare som ar uppkopplade sa
att vattenleverantoren automatiskt skickar avlasningar som sedan kan ligga till grund
for debiteringen. Nastan alla de av forstudiens fastighetsagare som samlar in data
manuellt anvander sitt energiuppfoljningsprograms app for att lagga in data direkt i
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programmet. Manga av de intervjuade fastighetsidgarrepresentanterna ar ngjda med
insamling via app, men nagra uppger att det inte alltid fungerar som det ska. Exempel
pa undermatare som forstudiens fastighetsiagare avlaser manuellt &r undermatning av
el till virmepumpar. En av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna uppger att de
inte gor manuella avldsningar for de métare som inte ar uppkopplade pa grund av att
det kraver for mycket resurser.

4.4.2 Vad behdver matas for ett strukturerat energiuppféljningsarbete?

Forstudiens fastighetsidgarrepresentanter menar att ett strukturerat
energiuppfoljningsarbete kriaver en kontinuerlig uppf6ljning. En sammanstillning av
deras uttryckta behov dr huvudmatare for fjarrviarme, el och vatten, underméatning av
fjarrvirme nir den fordelas mellan fler byggnader, undermitning av el som gar till
uppvarmning i till exempel virmepumpar samt undermitning av fjarrvirme som gar
till varmvatten. Data fran undermétningen underlattar ocksa vid felsokningar.

Undermaétning av fjarrviarme behovs nar en undercentral forsorjer mer dn en byggnad.
Det behovs for att inte behova gora en schablonmaissig areaférdelning vid exempelvis
utforande av energideklaration, debitering eller berdkning av nyckeltal. En av
fastighetsigarna i forstudien behover undermitning av virme for varmvatten for att
kunna bokfora den separat i sitt ekonomisystem. Underméatningen gor ocksa att de kan
undvika schablonmassig avrakning infor normalarskorrigering av den
energianvandning som gar till uppvarmning.

Négra av de fastighetsdgare som ingér i forstudien méter den energi som deras
varmepumpar levererar, pa sa satt kan virmepumparnas COP berdknas. En annan av
de intervjuade fastighetsidgarrepresentanterna skulle vilja ha undermétning av den
varmemangd som gar till ventilationsaggregaten for att ha kontroll pa att de fungerar
som de ska. Enligt de intervjuade fastighetsrepresentanterna verkar trenden generellt
vara att allt fler poster mats jamfort med vad som var fallet tidigare, och att fler
undermitare installeras, framforallt i nybyggda hus, till exempel matare for tvattstugor.

En av de intervjuade fastighetsiagarrepresentanterna berattade att de har valt att
installera flodesmatare istillet for energimatare for att fa reda pa hur stor andel av
energin som gar ar for tappvattenvirmning. Med utgangspunkt frain méitningarna
berdknas energianviandningen for uppvarmning. Detta forfarande ger inte ett exakt
varde, men det ger en tillrackligt bra indikation for att se att huvuddelen av
fjirrvirmeanviandningen gar till tappvattenvirmning under sommarhalvaret. Denna
metod anses vara tillrackligt bra men framforallt billigare eftersom flodesmatarna ar
billigare an motsvarande energimatare.
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4.4.3 Lagring av data

Fastighetsdgarna i forstudien lagrar data pa tre olika stéllen: i den egna organisationen,
hos de leverantorer av energiuppfoljningssystem som de anlitar respektive hos en
extern part som tillhandahaéller lagringsutrymme. Majoriteten av forstudiens
fastighetsigare later data lagras hos de leverantorer av energiuppfoljningssystem som
de anlitar.

Ingen av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna har reflekterat 6ver fragan om
hur lange data 6ver energianvandningen ska lagras. De har heller inte satt nagon
tidsgréns vare sig om den lagras internt hos fastighetsigaren eller hos leverantoren.
Fastighetsidgarna i forstudien har generellt inte heller beaktat fragan om vilken
upplosning data ska lagras med. Men detta ar ndgot som kommer att bli viktigt att
diskutera nir sekund- och minutviarden kommer att samlas in till verktygen. Nar data
lagras hos en leverantor av energiuppfoljningssystem ar de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna generellt inte bekymrade 6ver hur lange data lagras.
Flera av forstudiens fastighetsidgare har lagrat data 6ver energianvandning i manga ar,
béde de som lagrar hos sig sjalva med ocksa de som lagrar hos systemleverantoren.

Hos de bolag som lagrar sin data sjélv ligger siakerhetsansvaret for datalagringen
vanligtvis pa foretagens IT-avdelning. Datalagringssikerhet ar generellt inget som de
energiansvariga pa fastighetsbolagen arbetar med. Men hur denna fraga hanteras
varierar. For vissa av de kommunala fastighetsbolagen som intervjuades finns riktlinjer
som sager att data ska lagras innanfér kommunens brandvagg.

En av forstudiens fastighetsédgare har ett eget fibernét som alla deras fastigheter ar
anslutet till. De har en egen kabel fran huvudkontoret som alla fastigheter ar anslutna
till, och som anvénds for insamling av métdata. All deras méatdata samlas pa en server
pa huvudkontoret. En av de andra fastighetsdagarna i forstudien har ocksa beaktat
siakerheten extra, och haller pa att installera interna nat.

En leverantor av ett av datahanteringsprogrammen som flera av de intervjuade
fastighetsagarrepresentanterna anvander har en siakerhetssparr i samband med
atkomst av kundernas data. Losningen innebair att alla som arbetar med systemet har
en personlig kod. Koden fornyas var 15 sekund och krav for att kunna logga in pa
portalen.

4.4.4 Upplbsning av data

Upplosningen av den data som mats, samlas in och lagars varierar stort mellan
forstudiens fastighetsdgare. Upplosningen beror bland annat pa syftet med
energiuppfoljningen, om effekt foljs upp, tillginglig datakapacitet for lagring, vad
energileverantoren levererar samt vilket abonnemang som ar tecknat med
energileverantoren.
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Négra av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna vill ha data med en sa hog
upplosning som mojligt for att kunna gora mer noggranna analyser, medan andra inte
ser nagot behov av att ha en hogre tidsupplosning an manadsvarden.

En av forstudiens fastighetsdgare samlar inte in timvarden for el eftersom det tar for
stor lagringskapacitet. En annan av fastighetsdgarna gar vid behov in pa elnatsagarens
hemsida for att {3 tillgang till timvarden for elanvandningen. Detta fungerar bra for alla
abonnemang 6ver 63 A. Hos elndtagaren finns ocksad data 6ver sald el fran byggnaden i
de fall det finns solcellsanldggningar.

En av forstudiens fastighetsidgare har diskuterat lagring av data i samband med
individuell matning och debitering (IMD). De har valt att spara aggregerade data for
byggnader och ar, inte per hushall och timvarden. En av de andra fastighetsidgarna i
forstudien som redan har undermatare for energianvandning i manga av sina
lagenheter och som héller pa att installera fler undermatare far dygnsvarden fran
undermatningsleverantoren. Vid avvikelser kan systemleverantorerna leverera
timvarden for en mer detaljerad analys.

En av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna ar intresserad av timvarden
framfor allt pa fjarrvirmen, men har det inte dnnu. De skulle vilja ha kontroll pé hur
stora deras effektuttag ar pa timbasis for att kunna gora atgarder som péaverkar
effekttopparna, och pé sa sitt sianka effektkostnaden (deras effekttaxa baseras pa det
hogsta medelvardet per manad).

En av de fastighetsédgare i forstudien som har kallvattenmétarna kopplade till
energiuppfoljningssystemet via styrsystemet kan vilja att spara data i styrsystemet i en
upplosning pé upp till 10-minutersniva. De upplever dock inget behov av det i
dagslaget.

4.4.5 Integration mellan system

Majoriteten av fastighetsagarna i forstudien har ingen integration eller kommunikation
mellan sitt energiuppfoljningssystem, sitt styrsystem och sitt ekonomisystem. Hos
nagra av dem ar dock styrsystemet sammankopplat med
energiuppfoljningsprogrammet, och data 6verfors automatiskt till energiuppfoljningen.
Flera av fastighetsidgarrepresentanterna uttryckte 6nskemal om en hogre grad av
integration mellan styrsystem och energiuppfoljningssystem. Exempel pa hinder for
detta ar att de enskilda fastighetsagarna har ett stort antal olika styrsystem av olika
standard och kvalitet.

Tva av forstudiens fastighetsiagare har sitt energiuppfoljningssystem integrerat med
fastighetssystemet. Det innebar att uppgifter om areor och byggnader med mera
automatiskt himtas fran ett 6verordnat fastighetssystem. Synkronisering mellan
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systemen sker varje natt, vilket gor att de bdda systemen alltid ar 6msesidigt
uppdaterade.

En av fastighetsdgarrepresentanterna berittade att de i dagslaget inte for in nagra
kostnadsposter i sitt energiuppfolningssystem men att denna mojlighet finns. Genom
att fora in aven kostnaderna i energiuppfoljningssystemet kan kostnadsmassiga utfall
efter investering matas direkt. En av de andra fastighetsidgarna i forstudien anvander
ett energiuppfoljningssystem som har alla kostnader for energi och abonnemang
inlagda. I detta fall raknas kostnader automatiskt ut med de taxorna som ar inlagda.

4.4.6 Utmaningar med matning och insamling av data

Utmaningarna med mitning och insamling av data infor energiuppfoljning ar flera.
Den storsta utmaningen oavsett om insamlingen sker automatiskt eller manuellt ar att
kvalitetssiakring av insamlade data. Fel kan bl.a. uppsta till f6ljd av den méanskliga
faktorn, system som inte varnar nar matviarden saknas eller ar orimliga eller nar dldre
matare ger skalfel som inte uppméarksammas. Det kan ocksa handla om férdr6jningar i
det automatiska systemet for datainsamling eller att den manuella insamlingen sker vid
olika tidpunkt och att detta inte korrigeras for. Sddana faktorer kan gora att den
regelbundna energiuppfoljningen blir bristfillig och efterslapande.

En av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna berattade om problem som
uppstod nar ett storre antal av deras byggnader saldes. Den area som anvandes for
fordelning av energianvandning och berdkning av nyckeltal i
energiuppfoljningssystemet uppdaterades inte, vilket gav felaktiga virden i
energiuppfoljningen som var svara att reda ut. Det kan ocksa vara en utmaning att
identifiera var alla métare sitter, det giller framforallt undermatare i for
fastighetsidgaren nya eller stora bestdnd. Baserat pa de genomforda intervjuerna dras
slutsatsen att matning och insamling fran undermatare ar storre utmaning 4n matning
och insamling fran huvudmatare.

Nar mer hogupplosta data borjar samlas in och lagras kommer strukturering och
systematisering av insamlade datamangder bli av avgorande betydelse. Det finns
potential att samla in enormt stora datamangder, men for att dessa ska kunna brukas
pa ett effektivt sdtt maste insamlingen och lagringen vara strukturerad. For att
astadkomma detta bor artificiell intelligens och maskininlarning kunna tillaimpas.
Négon standardisering for strukturer finns inte i dagslaget, och det bedoms vara
osannolikt att det kommer att initieras. Men det pagar flera EU-projekt som
undersoker olika mdjligheter.
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4.5 Metoder for energi- och effektuppfdljning

Majoriteten av de fastighetsigare som ingér i forstudien arbetar med energiuppfoljning
sedan flera ar, och de har etablerade metoder for att genomfora sin
energianvindningsuppfoljning. Men uppfoljning av effektbehov ar det nistan ingen av
dem som gor pa kontinuerlig basis.

Majoriteten av forstudiens fastighetsagare anvander energiuppfoljningsverktyg, och
flera av dem anvander bade sitt energiuppfoljningsverktyg och "mina sidor” hos sina
elnits- och fjarrvirmeleverantorer.

Gallande energiuppfoljning skiljer det sig at beroende pa vad foretaget har for
forutsattningar samt vad de har for syften med uppfoljningen. Det 6vergripande
energiuppfoljningsarbetet ser dock liknande ut hos de flesta fastighetsigare som har
intervjuats.

4.5.1 Fastighetshetsagarnas metod for energiuppfdéljning

Den Overgripande metoden for energiuppfoljning som forstudiens
fastighetsigare anvander ar:

1. Kuvalitetssikring av data
Oavsett om energiuppfoljningsprogrammets insamling av data sker automatiskt
eller manuellt gor de flesta av forstudiens fastighetsigare en kvalitetssdkring av sina
maitdata innan analysen paborjas. Kvalitetssiakring sker antingen via en kontroll av
datatdckningsgrad i energiuppfoljningsprogrammet, genom en jamforelse mot
natidgarnas varden eller genom att bedoma energianviandningens rimlighet.

2. Analys av energianvindningen
Hos flertalet av forstudiens fastighetsiagare utfors forst en 6vergripande analys av
energianvindningen. I den studeras forst hur energianvindningen ar i olika
omraden, och sedan gors en mer detaljerad analys pa byggnads- eller matarniva
beroende pa vilket syftet med uppfoljningen ar. Samtliga fastighetsdgare i denna
forstudie arbetar med analyser av normalarskorrigerad virmeanvandning.

3. Rapportering av energiuppfoljningen
Avvikelser som uppticks i energiuppfoljningen rapporteras vidare till bland annat
ansvarig driftorganisation. Rapporteringen utfors pa olika satt. Hos nagra av
forstudiens fastighetsagare rapporteras resultaten muntligt till dem som har hand
om driften. Men det vanligaste ar att energiuppfoljningen sammanstills i en
skriftlig rapport som skickas till ansvariga personer inom ledningsgrupp och/eller
driftorganisation.
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4.5.2 Vilka utfér energiuppféljningen

Hos majoriteten av forstudiens fastighetsigare utfors energiuppfoljningen av
foretagsinterna resurser. Endast en av fastighetsigarna anlitar en konsult for den
kontinuerliga energiuppfoljningen. Detta fastighetsforetag ar en av de mindre
fastighetsidgarna, och de anser att de inte sjilv varken har tillracklig kunskap eller
resurser. Hos de flesta av forstudiens fastighetsdgare ar det personer i roller som
energiansvarig eller energicontroller som arbetar med energiuppfoljningen.

Hos nagra av forstudiens fastighetsigare, framfor allt de kommunala fastighetsbolagen,
utfors energiuppfoljningen av fastighetsforvaltare. I nagot enstaka fall 4r det en
energicontroller som ar ansvarig for att uppfoljning utfors, men det ar
fastighetsforvaltare som utfor sjalva uppfoljningen.

Manga av forstudiens fastighetsagarrepresentanter upplever att de internt inom
foretaget har tillrackligt med kompetens for att arbeta med energiuppfoljning. Dock ar
detta hos flera av de mindre fastighetsdgarna starkt personberoende, uppfoljningen ar
knuten till en person som arbetar med egna l6sningar sdsom egna mallar i Excel, vilket
ger ett sarbart system. Flera av de intervjuade fastighetsigarrepresentanterna
kommenterade att om kunniga kollegor véljer att byta jobb sa skulle det bli stor
skillnad och saknas kunskap.

I ndgra av intervjuerna framkom att ndgot som hindrar uppféljningen ar bristen pa IT-
kunskap hos de anstéllda, och att problem med bristfillig internetuppkoppling gor det
svart att mata in data i energiuppfoljningsverktygen.

Flera av de intervjuade fastighetsidgarrepresentanterna uttryckte att en stor fordel att
genomfora uppfoljningen sjalv ar att det ar 1att att ga vidare med de avvikelser som
upptacks, sarskilt nar fastighetsforvaltare ar engagerade i sjalva uppfoljningen. En
annan fordel som ndmndes ar att den som utfor uppfoljningen har battre kontroll pa de
byggnader som analyseras och att kunskap kan spridas internt.

En nackdel med att endast anvianda interna resurser som namndes ar att det stundtals
uppstar resursbrist. De medarbetare som ansvarar for energiuppfoljningen har
vanligtvis flera ansvarsomréaden och tvingas darfor ibland prioritera andra
arbetsuppgifter framfor energiuppfoljningen. Med en externt upphandlad resurs
sdkerhetsstills att det blir tid avsatt for energiuppfoljningen.

4.5.3 Energiuppféljning for att identifiera avvikelser

Samtliga av forstudiens fastighetsigare anviander energiuppfoljning for att identifiera
avvikelser och bibehélla byggnaders prestanda. De mindre fastighetsdgarna utfor
framfor allt denna typ av energiuppfoljning. Alla forstudiens fastighetsiagare foljer upp
energianvandningen pa ménadsbasis for att identifiera eventuella felaktigheter i sina
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anlaggningar. Detta ar helt nodvandigt for att kunna atgarda uppkomna felaktigheter
innan det har lett till att allt for mycket energi har anvants enligt de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna.

Enstaka av forstudiens fastighetsidgare analyserar sin fjarrvirmeanviandning pa
manadsbasis men inte sin fastighetselanviandning. Anledningen till detta ar att de
bedomer att virmeanvandningen dr det som de kan paverka mest med uppf6ljning.

Metod

Fastighetsagarna i forstudien gor forst oftast en 6vergripande analys av
energianvandningen i sina byggnader. De fastighetsagare som har flera omraden som
ska kontrolleras brukar forst gora kontroller omradesvis for att bedoma
energianvandningen for hela omradet som en forsta indikation pa om det finns nagra
avvikelser. Har undersoks ett omrades normalarskorrigerade energianvandning for en
manad jaimfort med energianvindningen under motsvarande samma ménad tidigare
ar. Flera av forstudiens fastighetsidgare uppgav att det ar bra att jamfora dagens
energianvindning med varden for flera ar tillbaka i tiden, for att litt se trender.
Energianviandningen presenteras oftast i stapeldiagram. Flera av fastighetsdgarna
jamfor dven den aktuella ménadens energianvandning med energianviandningen
foregdende manad for att bedoma om den aktuella energianviandningen ar rimlig.
Négra av fastighetsdagarna kontrollerar médnadsvirden for manaderna under aret som
géatt medan andra studerar de senaste 12 manaderna. Detta val ar beroende av vad det
energiuppfoljningsverktyg som anvéands.

Om en fastighetsdgare upptiacker att energianvandningen i ett omrade avviker fran
energianvandningen i resterande bestand overgar de frin omradesniva till att analysera
pa byggnadsnivd/anlaggningsniva for att identifiera vilka byggnader som har en
avvikande energianvindning. Aven om energianviindningen i ett omrade ser OK ut gir
oftast den som foljer upp energianviandningen ner pa byggnadsniva for att gora en
snabb kontroll av att energianvindningen inte dr avvikande i ndgon av de enskilda
byggnaderna. Behovet av felsokning eller vidare analys avgors av vissa fastighetsagare
baserat pa ett gransvarde for hur mycket energianviandningen far avvika jamfort med
foregaende ar. Bland forstudiens fastighetsdgare ar det vanligast att utfora en mer
detaljerad analys for de byggnader vars energianvandning avviker mest jamfort med
foregdende ar. Flera av fastighetsdgarna papekade att det ar bra nar
energiuppfoljningsverktyget kan hjilpa till med att salla ut vilka byggnader som har
storst avvikelser och dven visa avvikelsernas storleksordning sa att det blir 1att att
prioritera vilket arbete som behover goras.

For de aktuella fastighetsdgarna innebar en detaljerad analys bland annat att de
studerar olika forutsattning sisom viaderforhéallanden och energianviandning i
hogupplosning sdsom timvarden om det finns tillgangligt, antingen i
energiuppfoljningsverktyget eller pa energibolagens “mina sidor”. En av
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fastighetsagarna kommenterade att det ar bra att studera timvarden for en period for
tva ar samtidigt i samma bild, och att di aven ha med information om skillnader i
utomhustemperaturer.

For att bedoma om det finns ndgon anledning till den avvikande energianvindningen
eller om det ar nagot fel i matningen analyseras forutsattningar som vader och
varmvattenanvindning. Varmvattenanvandning kan vara svart att analysera om det
saknas matare, vilket ar fallet for de flesta av forstudiens fastighetsagare. Endast ett
fatal fastighetsdgare har matning pa varmvattnet i sina byggnader. I de fall
varmvattenmatning saknas analyseras kallvattenanvandningen for att identifiera
avvikelser. Vadret paverkar &ven om energianvindningen dr normaléarskorrigerad
eftersom korrigeringen inte tar hdnsyn till alla faktorer. Detta géller sarskilt
graddagskorrigering som kan ge missvisande virden.

Négra av forstudiens fastighetsigare analyserar dven matdata for byggnadens
fjarrvairmeundercentral pa fjarrvarmeleverantorens hemsida vid avvikande
fjarrvairmeanvandning jamfort med tidigare perioder. Det som kontrolleras ar

returtemperatur samt Q/W-varden. 7

Om avvikelser i energianviandningen identifieras ar fastighetsigarnas nésta steg i de
flesta fall att ta kontakt med driftpersonalen for att efterh6ra om de har genomfort
nagra dndringar i byggnaden som kan forklara den avvikande energianviandningen.
Négra av fastighetsdgarna har en driftlogg som de anviander, dar registreras alla
andringar och renovering som utfors i byggnaden dokumenteras. Denna logg anvands
for kontroll vid avvikande energianviandning.

Resultat fran analysen rapporteras vanligen manadsvis till driftpersonalen och till
ansvariga inom energigrupper eller till exempelvis bostadsrittsforeningars styrelser.
Rapporterna omfattar framfor allt grafer som visar skillnaden i energianvandningen
mellan en viss manad ett ar och skillnaden mot samma manad foregaende ar. De visas
ofta dven ett stapeldiagram med energianvindningen manadsvis innevarande ar
alternativt for en rullande 12 manaders period. Flera av de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna kommenterade att det ar viktigt att avvikande
energianvindningen redovisas i rapporten. Vissa energiuppfoljningsverktyg genererar
dessa rapporter automatiskt medan Excel behover anvandas for att skapa rapporter
fran andra verktyg. En av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna sa att de
anvander de automatiskt genererade rapporterna vid sina manatliga driftmoten.

Normalarskorrigering
Flera av forstudiens fastighetsidgare betonade den problematik som rader kring att

7 Ett Q/W-vdrde beskriver hur effektivt en fidrrvirmecentral dr och virdet berdknas fram genom att
dividera vattenflodet med uttagen energi.
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normaldrskorrigering kan bli ndgot missvisande, och att detta framst galler vid
anvandande av graddagar. Enligt leverantorerna av energiuppfoljningssystem har allt
fler fastighetsiagare gatt over till att anvianda Energiindex med hanvisning till att de
upplever att det ger en mer korrekt justering. En av de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna papekade dock att de vill anvianda Graddagskorrigering
trots att det inte blir lika korrekt eftersom Graddagskorrigeringen ar lattare att forsta
och att det inte behover vara helt ratt mellan olika ar i de fall det ar trender som 6nskas
att se.

En annan av fastighetsdgarrepresentanterna ansag att det knappt ar vart att korrigera
graddagar eftersom korrigeringarna blir for grova pa grund av att paverkan av vind och
sol inte alls tas hansyn till med graddagskorrigering. Denna person anser att det ar
béttre att under vissa manader, framst var, sommar och host, inte alls korrigera och att
endast studera energianviandningen och vaderforutsattningarna for sig.

En faktor som ocksa bidrar till att normalarskorrigering inte blir helt korrekt ar att den
energianvandning som anvands for tappvarmvattenuppvarmning inte bygger pa
uppmatta virden, istdllet anvinds schabloner for detta och olika fastighetsigare
anvander olika schabloner. En av forstudiens fastighetsdgare har matning for all
varmvattenanviandning, men det energiuppfoljningsverktyg som det foretaget anvander
kan inte normalérskorrigera baserat pa faktiskt varmvattenanviandning.

Olika schabloner anviands for att berdkna ut varmvattenanvandning, exempelvis
anvands genomsnittet for juni, juli och augustis fjarrvirmeanvandning som
energianvindning for tappvarmvattenvirmning, detta fungerar dock inte i norra
Sverige dar det finns ett virmebehov dven pa sommaren. En annan schablon som
anvands ar en procentsats av den totala fjairrvirmeanvandningen. Denna schablon
fungerar bra vissa ménader men ger missvisande korrigering andra manader. Flera av
de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna betonade att det skulle vara bra om
energiuppfoljningsverktygen tydligare redovisade hur de berdknar energianvandningen
for tappvarmvattenvarmning och hur programmet korrigerar eftersom det skulle gora
det lattare att lita pa den normalérskorrigerade varmvattenanvandningen. I dagslaget
upplevs normalarskorrigeringen som en bakomliggande oforstaelig funktion, sarskilt i
de fall personen som jobbar med uppfoljning inte har varit med om att infora
energiuppfoljningsprogrammet.

Ingen av de intervjuade fastighetsidgarrepresentanterna nimnde korrigering av
energianviandning for kyla (enligt Kylindex). Men en av de intervjuade
systemleverantorerna har sett ett behov av denna korrigering, och har tagit fram en
funktion for detta. Dock ar detta inte aktuellt for flerbostadshus eftersom de vanligen
inte har nagon installerad komfortkyla.
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Forstudiens fastighetsigare namnde foljande avvikelser som ofta
identifieras:

e Viarmepump som stannat eller att ndgon har dndrat instédllningarna
e Ventil som lacker

e Andring av virmekurvan

e Vattenldcka

4.5.4 Energiuppféljning for att folja upp mal

Flera av forstudiens fastighetsidgare anviander sin energiuppfoljning for att f6lja upp
energimal. Alla de fastighetsdgare som intervjuades har mal for energieffektivisering,
men ingen av dem har nagot konkret mal for effektminskning.

Uppfoljning for att se att de uppsatta mélen uppnas utfors av vissa av forstudiens
fastighetsiagare pd manadsbasis, medan andra gor det pa kvartalsbasis och ndgra
enstaka pa arsbasis. De fastighetsdgare som foljer upp energianviandningen pa
maéanadsbasis anviander en trendlinje for malet som de jamfor med varje ménad for att
se om de ir pa ratt vig. Trendlinjen ar baserad pa en normalérsenergianviandning och
har riknats fram for att uppfylla malet. Flera kommunala bolag som intervjuades
rapporterar frimst sin energianvandning for uppfoljning mot malen péa arsbasis.
Utover det gor de en djupare analys vid varje arsslut i samband med att de ska
rapportera till sin kommun.

En stor utmaning som lyftes fram av flera av forstudiens fastighetsigarrepresentanter
ar att det ofta saknas fullstdndiga energianvindningsdata nar fastigheterna kops och
siljs och mojligheten att jamfora blir da svar. I sddana fall kan mal formulerade som
nyckeltal istillet for absolutbelopp mojliggora en jamforelse.

Nyckeltal

Flertal av forstudiens fastighetsagare har energimal baserat pa nyckeltal. Ett exempel
ar; energianvindningen for varme ska minska med 2 % per ar och kvadratmeter
bostadsarea.

For forstudiens fastighetsiagare ar de vanligast forekommande nyckeltalen vid
energiuppfoljning for flerbostadshus ar kopt varme, el, vatten per kvadratmeter. De
flesta av forstudiens fastighetsigarrepresentanter papekade att de girna vill anvinda
areamattet Aiemp men att de saknar korrekt uppmatt Acemp for alla byggnader och darfor

anvinder boarea (BOA) och lokalarea (LOA) stillet. 8

8Atemp ar den area i byggnaden som vdrms till mer dn 10 grader.
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Olika nyckeltal som fastighetsiigare anvinder:

e kWh varme per m2

*  kWh el per m2

e Total energi per m2

e liter kall- och tappvarmvatten per mz

e CO.per m?

e Energianvindning i forhallande till felanmalningar.
En fastighetsidgare stimmer av energianviandningen mot felanmalningar och
néjdkundindex. Om ett omrade har hég virmeanvandning men fa
felanméilningar vet de att de kan sinka varmekurvan i det omradet.

4.5.5 Energiuppféljning fér att identifiera potential till
energieffektivisering

Vissa fastighetsdgare utfor uppfoljningen med avsikt att identifiera potential till
energieffektivisering manadsvis och andra gor det mer sporadiskt nér tid finns.

I de fall energianvandning redovisas med timdata och det finns undermatare ar det
lattare att identifiera energieffektiviseringspotential 4n om det endast finns
ménadsvarden. Nar det finns timviarden kan byggnadens baslaster undersokas, och det
gar att analysera energianviandningen mer detaljerat.

I de fall det endast finns manadsvarden gor en av forstudiens fastighetsagare sin
energianvandningsanalys genom att samtidigt undersoka flera olika omraden och att
folja upp med att detaljstudera de omradena som har hogst energianviandning per m>2.
Baserat pa information om de enskilda byggnaderna, exempelvis typ av
ventilationssystem kan de identifiera vilken typ av atgiarder de bor genomfora. De
storre fastigheterna prioriteras forst eftersom de byggnader som har en storre
energianvindning ofta dr mer lonsamma att arbeta med.

4.5.6 Energiuppféljning fér att félja upp efter genomférda atgérder

Flera av forstudiens fastighetsagare anvander sin kontinuerliga uppfoljning for att
siakerhetsstilla att de atgarder som de genomfor ger forvintat resultat. Flera av
fastighetsagarrepresentanterna kommenterade att det ar lattare att gora uppfoljande
analyser for vissa typer av atgarder an for andra. Ett exempel som nimndes ar det gar
direkt att se om elanvindningen minskar sd mycket som det var berdknat vid byte av
belysning eller fliktar, medan det vid byte av bl.a. ventilationsaggregat, undercentraler
eller tillaggsisolering ar svarare att f6lja upp eftersom energianviandningen paverkas av
utomhustemperaturen. Det kommenterades ocksa att det ofta gors flera atgiarder
samtidigt, och d& ar det svart att avgora vilken atgird som har lett till vilken besparing.

En av forstudiens fastighetsidgare genomf6r denna typ uppfoljning manadsvis och
jamfor da energianvandningen med en framriaknad prognos som &r baserad pa
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atgardernas besparingspotential pA ménadsbasis. Med hjalp av denna uppfoljning har
de kunnat sakerhetsstilla att atgarderna ger onskat resultat, i de fall prognosen inte
mots genomfors korrigerande atgarder.

Men flera av de intervjuade fastighetsigarrepresentanterna uppgav att de har brustit i
uppfoljningen upp energianvandningen efter genomforda atgiarder. En av anledning till
detta bedomer de ar att det inte ar samma personer som ansvarar for investeringarna
och som arbetar med byggnaderna och energiuppfoljningen till vardags.

4.5.7 Energiuppfdljning vid nyproduktion

Energiuppfoljning vid nyproduktion sker pa olika sitt hos forstudiens fastighetsigare,
det forkommer ocksa att det sker pa olika sitt inom ett och samma fastighetsbolag.
Négra av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna kommenterade att det ar
personberoende, om projektledaren var intresserad genomfors en utforlig
energiuppfoljning men inte annars.

Samtliga fastighetsigare i forstudien gor en utforlig uppfoljning tva ar efter
uppforandet av en ny byggnad, och det sker i samband med energideklaration av
byggnaden. Nagra av forstudiens fastighetsagare integrerar de nya byggnaderna i sitt
ordinarie arbete med energiuppfoljning av det dldre byggnadsbestdndet. Andra
fastighetsagare foljer upp sina nya byggnaders energiprestanda genom att anvinda
energistatistik fran sin energileverantor och analyserar statistiken med hjalp av Excel.

Vid nyproduktion ar det inte moéjligt att analysera byggnadens energianvindning
jamfort med foregdende ars energianviandning, istillet jamfors med berdknad
energianvandning. Den for varje ménad berdknade energianviandningen jamfors i dessa
fall med de uppmatta virdena. Nagra av forstudiens fastighetsigare beraknar de nya
byggnadernas primirenergital varje manad och analyserar energianviandningen i
enlighet med energikraven i Boverkets Byggregler (BBR) och foljer varje manad upp
om BBR-kraven uppfylls.

En av forstudiens fastighetsagare menar att det vid nyproduktion av flera liknande
byggnader ar bra att jamfora byggnadernas energianviandning i forhéllande till
varandra for att sdkerhetsstélla att ingen av byggnadernas energianvindning ar
avvikande fran vad som forvintas.

4.5.8 Uppfdljning av effekt

Majoriteten av de intervjuade fastighetsidgarrepresentanterna tycker att uppfoljning av
effekt ar svart, men de bedomer att detta kommer att bli viktigare de nirmare aren.
Négot som flera av dem sa ar att de dr osidkra pa hur de ska analysera effektbehov pa
basta satt. Vanliga fragestillningar bland fastighetsigarrepresentanterna ror vilken
upplosning som kravs och hur matvardena ska lagras.
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En av forstudiens fastighetsiagare analyserar sina byggnaders effektbehov, och de har
en effekt-logg dar de registrerar 10 sekundersvarden for samtliga méatare som de sjalv
har installerat. Fastighetsdgarrepresentanten betonade att det ar latt att felsoka med
sekundsvirden, sa hog upplosning ger en mer nyanserad bild 6ver hur t.ex.
ventilationsaggregat eller virmevixlare fungerar. De tittar pa effektkurvorna om de ser
att ndgon anlaggning eller mitare visar tydlig avvikelse ndgon méanad.

Négra andra av forstudiens fastighetsagare analyserar sina byggnaders toppeffektbehov
genom att studera energibolagens fakturor dar toppeffekten ofta redovisas. De studerar
effektbehovet framst nar de har genomfort energieffektiviserande atgarder och vill veta
vad atgiarderna har for paverkan pa toppeffektbehovet. En fastighetsdgarrepresentant
uttryckte att det basta sattet att méata toppeffekt ar att aka ut pa plats och mita den, i de
fall de bedomer att det ar hoga toppeffekter aker de till byggnaden och loggar
elanvindning och effekt i den byggnaden.

Flera av forstudiens fastighetsagarrepresentanter sa att det skulle vara fordelaktigt att
ha en kontinuerlig uppfoljning av effektbehovet, sarskilt for fjarrvarme, om de kan
infora laststyrning sa att de kan sidnka effekten pa virmekretsen pa morgonen nar de
boende duschar. Det skulle vara intressant att undersoka vad denna typ av laststyrning
kan ge for resultat, for detta kriavs sannolikt en hogre matvardesupplosning dn
timvarden.

En av de intervjuade fastighetsigarrepresentanterna menar att ett bra sitt att
visualisera effektbehovet for fjarrvirmen ar att ta fram energisignaturer. Anledningen
till detta ar att fjarrvarmeeffektbehovet ar ju helt beroende av utomhustemperaturen,
och att det darfor inte sager sa mycket att endast studera effektvirden.

Négra av de intervjuade fastighetsdagarrepresentanterna menar att det inte ar sa
intressant att studera fjarrvarmeeffektbehovet i dagslaget eftersom deras
fjarrvarmebolag taxa baseras pa dygnsmedeleffekt. Darmed saknas incitament att
minska effektbehovet.

4.5.9 Uppfdljning av solenergi

Hos majoriteten av de fastighetsigare som intervjuades genomfors uppfoljning av
solelproduktion sporadiskt. Vanligast ar att fastighetsidgarna arsvis foljer upp den
producerade solelen och sikerhetsstiller att de har producerat den energimingd som
har forviantats. Men nagra av fastighetsdgarna foljer upp solelproduktionen pa
manadsbasis. De flesta av forstudiens fastighetsdgare gor sin uppf6ljning i
solenergileverantorernas system.

Endast ett fatal av forstudiens fastighetsidgare for in solelproduktionen i sitt
energiuppfoljningsverktyg. En av fastighetsidgarna stéllde krav vid upphandlingen av
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solcellsanldggningen att produktionen frdn den ska kunna integreras i deras befintliga
energiuppfoljningssystem. En fordel med att inkludera solelen i det befintliga
energiuppfoljningssystemet som nimndes av fastighetsigarna ar att de pa sa sitt inte
behover logga in pa flera olika portaler och dirmed minskar den administrativa tid som
energiuppfoljningen erfordrar.

Négra kommunala fastighetsbolag i forstudien anvinder kommunens framtagna
Solkarta for att folja upp sin solelproduktion. I den Solkarta som anviands presenteras
solelproduktionen i en kontext som dven personer som inte ar energikunniga forstar,
som exempelvis hur manga mobiltelefoner som kan laddas med den el som
solcellsanldggningarna har producerat.

For att ha kontroll pa hur stort 6verskott som produceras anvander flera av forstudiens
fastighetsigare sina elnitsleverantorers hemsidor. Genom att analysera sitt eloverskott
och skillnader i det fas ocksé en bild av om solcellerna fungerar som de ska uppgav en
av de intervjuade fastighetsiagarrepresentanterna.

4.6 Presentation av energi- och effektuppféljning

4.6.1 Presentation och visualisering internt inom organisationen

Knappt nagon av forstudiens fastighetsigare har en faststilld rutin for att visualisera
energianvindningen internt inom organisationen. En av fastighetsidgarna har tagit fram
ett online-verktyg med visualisering genom en kartfunktion som riktar sig till bolagets
forvaltare. Tyvirr ar deras intresse lagt och funktionen anvinds néstan inte alls.

Ett syfte med att visualisera energianvandningen internt ar att 6ka intresset for
energifragan och sprida kinnedom om fastigheternas energianviandning, men
majoriteten av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna upplever inte nagon
efterfragan pa visualisering, och bedomer att bristen pa intresse ar anledningen till att
det inte prioriterats eller tillampas. En av de intervjuade
fastighetsagarrepresentanterna har ambitionen att borja arbeta med intern
visualisering av energianvandningen for att 6ka intresset hos bolagets bovardar. En
annan av de intervjuade fastighetsigarrepresentanterna som har solceller visualiserar
solelproduktionen pa skarmar pa tva av sina kontor.

Som namndes i tidigare rapporteras vanligen resultatet av energiuppfoljningen vidare
internt inom organisationerna pa méanadsbasis. Det sker mestadels i form av en
skriftlig rapport, antingen egenproducerad i Word-, Excel- eller Powerpoint-format
eller genererad direkt i energiuppfoljningsprogrammet. En av forstudiens
fastighetsigare tar inte fram nagon dokumentation utan haller endast en muntlig
genomgang. En av de andra fastighetsdgarna tar inte heller fram nagon
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uppfoljningsrapport pA manadsbasis, men skickar sitt resultat av energiuppfoljningen
till kommunen varje kvartal.

Rapporteringen sker fran de personer som arbetar med energiuppfoljningen till
driftpersonal, fastighetsskotare, forvaltare, kundansvarig och chefer. Hos ett fatal av
forstudiens fastighetsagare sker inte nagon rapportering av energiuppflojningen pa
manadsbasis, istéllet tas kontakt med berorda personer vid avvikelser fran forvantat
resultat.

Samtliga fastighetsigare i forstudien gor nagon form av rapportering av
energianvindningen pa arsbasis, det sker vanligen i samband med &rsredovisningen.
De flesta av fastighetsdgarna summerar da sina ménadsrapporter och gor en mer
omfattande arsrapport. Ett fatal av forstudiens fastighetsiagare presenterar endast
energianvandningen arligen i form av beriaknade kostnader.

For forstudiens fastighetsiagare dr det vanligaste sittet att genomfora rapporteringen
att leverera en genomgang av rapporten med grafer och diagram under ett méte. Det
forekommer ockséa att avvikelserapporterna skickas per e-post till dem som behover
informeras.

Majoriteten av forstudiens fastighetsagare redovisar bolagets totala energianviandning
samt fordelat per energislag och omréde eller annan kategorisering. De flesta
fastighetsidgarna har tagit fram en egen struktur for systematisk genomgang av grafer
och kommentarer. En av forstudiens fastighetsigare har inga sirskilda rutiner for
redovisning av resultatet, utan upplagget kan skilja sig fran gang till gang. De vill infora
en metodik for redovisning som de kan faststilla.

De flesta av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna lyfter sarskilt fram de
byggnader eller forvaltningsomraden som har bast respektive simst energiprestanda
under perioden jamfort med foregaende ar. Nagra av fastighetsdgarna sammanstéller
en tabell som visar alla deras byggnader rankade efter hur mycket de procentuellt har
forandrat sin energianvandning.

En av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna foredrar att redovisa resultatet av
energiuppfoljningen i siffror och procent. Hen anser inte att grafer och diagram visar
tillrackligt hog noggrannhet utan vill ha en mer detaljerad redovisning. I detta foretag
oversatts ocksa resultatet schablonmassigt i kronor for att lattare forsta vad
forandringen innebar.

4.6.2 Presentation och visualisering externt utanfér organisationen

Ingen av forstudiens fastighetsidgare visualiserar generellt energianviandningen digitalt
for dem som vistas i fastigheterna. Nagra av de fastighetsigare som har installerat
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solceller visualiserar solelproduktionen pa en skarm i nagot av de allmanna
utrymmena. Solelproduktionen visas i form av producerad energi per dag och totalt. En
av forstudiens fastighetsdagare som har ett flertal solcellsanlaggningar visualiserar
produktionen fran dessa pa en webbsida tillgdnglig for allmdnheten, men de har dnnu
inte nagon visualisering pa skiarm i byggnaderna.

En av forstudiens fastighetsagare genomfor for narvarande ett projekt dar varje
hyresgist kan se saval sin egen som hela husets energianvandning pa en display i sin
lagenhet. Displayen visar bland annat inomhustemperatur och energianvandning
uppdelat per energislag och funktioner for att hyresgasterna ska stimuleras att sjdlva
spara energi. Visualiseringssystemets funktion och resultat f6r byggnaden har dnnu
inte utvarderats av fastighetsidgaren.

En av forstudiens fastighetsigare har ett 10-tal byggnader med IMD-system som ger
hyresgisterna mojlighet att se sin energianvandning nar de loggar in pa Mina sidor.

Tva av forstudiens fastighetsagare tar regelbundet fram energiuppfoljningsrapporter
till sina hyresgister. Rapporterna genereras delvis i deras energiuppfoljningsprogram
och delvis av fastighetsbolagets personal. Standard ar att hyresgésterna far en rapport
péa arsbasis men nagra hyresgister onskar en rapport pa manadsbasis eller per kvartal.
En av forstudiens fastighetsigare presenterar foljande information i rapporten:

e hyresgisternas el

e fastighetsel

e hyresgisternas virmeanvandning
¢ hyresgiasternas kylanvindning

e hyresgisternas vattenanviandning

De forsoker dven fa in sophantering. De skulle vilja 1dmna ifran sig en mer nyanserad
rapport som ar enklare for hyresgisterna att ta till sig. Detta skulle kunna goras genom
att lagga till mer referensviarden, nyckeltal och jaimforelser. Samma fastighetsdgare har
dven lamnat Ipads som visar diagram Over energianviandningen hos négra av sina
hyresgaster. De har genomfort en studie tillsammans med en forskare inom energi- och
beteendeomrédet och resultatet visar att hyresgéster sankt forbrukning.

4.7 Fastighetsdgare syn pa sina verktyg och vilken
utveckling som behdvs
Generellt tyckte de fastighetsdgarrepresentanter som intervjuades att det

energiuppfoljningssystem som deras bolag anvander ar relativt anvandarvanliga. Det
finns dock négra energiuppfoljnings system som vissa fastighetsdgarrepresentanter
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tycker ar anvandarvanligt medan en annan fastighetsagare inte upplever det systemet
som anvandarvanligt.

Fastighetsigares onskemal om energiuppfoljningssystem och vad de anser
behover utvecklas:

1) Systemet ska vara anvdndarvdnligt

Majoriteten av de fastighetsidgarrepresentanter som intervjuades betonade att ett
energiuppfoljningsverktygs anvandarvianlighet ar av stor betydelse. Det ska vara latt att
se hur energianvandningen utvecklas for en byggnad eller ett omréde. Vissa
fastighetsiagarrepresentanter framholl att det skulle vara bra om en byggnads
energianvindningshistorik kunde ses pa ett lattoverskadligt sitt, att det sammanfattat
finns med avvikande virden, att atgdrder som har genomforts framgar med mera sa att
det ar enkelt att forsta byggnadens aktuella energianviandning.

2) Data ska automatiskt samlas in till systemet

Att fa in matdata automatiskt 4r ndgot som majoriteten av forstudiens
fastighetsiagarrepresentanter ser som mycket viktigt. For flera av
fastighetsiagarrepresentanterna var detta hogsta prioritet vid upphandling. Det
betonades sarskilt av dem som tidigare har arbetat med energiuppfoljningssystem dar
mycket av underlaget samlades in manuellt. Med hjilp av automatisk dataimport kan
fastighetsidgarna fokusera pa analys istéllet for administration av data. Nagra av
fastighetsiagarrepresentanterna sag dock inte enbart nackdelar med att samla in
exempelvis mitviarden fran vattenmatare manuellt eftersom det da sdkerhetsstills att
fastighetsskotare géar runt i byggnaderna.

3) Mitdata ska kvalitetssdkras automatiskt

Enligt forstudiens fastighetsagarrepresentanter laggs dagsliaget mycket tid pa att
kvalitetssdakra data i energiuppfoljningssystemen. Det skulle underlattat for
fastighetsidgarna om det var automatiskt kontroll av médtdatan, bade den som samlas in
automatiskt och den som samlas in manuellt, och det bor synas tydligt om nagon data
saknas. De kvalitetsproblem som finns verkar fraimst vara relaterade till data fran
undermaitare som automatiskt importeras till systemen.

4) Berdknade vdrden i systemen ska vara tillforlitliga

Flera av forstudiens fastighetsidgare upplever det ocksa som ett att de inte kan lita pa de
energivarden som berdknas fram av systemen, det giller exempelvis de beriaknade
normalarskorrigerade viardena. Flera av fastighetsdgarrepresentanterna framhall ocksa
att de tydligare vill se energiuppfoljningssystemens bakomliggande berdkningar, och
att dolda berdakningar gor det svart att lita pa uppfoljningssystemens varden.
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5) Systemet ska vara enkelt och lattoverskadligt

Majoriteten av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna vill att verktyget ska vara
anpassat for flera olika funktioner. Med ett lattanvant och mer anpassat system ar det
lattare att fa fler medarbetare att borja anvanda verktyget, allt ifran drifttekniker till
ledningsgrupp.

6) Systemet ska vara flexibelt

Flera av de intervjuade fastighetsiagarrepresentanterna vill att
energiuppfoljningssystemet ska var flexibelt, och det ska vara mojligt att anpassa
programmen efter den egna organisationens verksamhet. En av
fastighetsiagarrepresentanterna menade att det som ar viktigast att leverantorer
utvecklar ar just att det ska ga att anpassa systemen efter anvindarens behov,
”Andriodtank”, att det gar att skraddarsy, som att ha olika appar som gar att vilja
mellan och att det gar att vilja vad som ska visas. Denna person papekade dven att det
ska vara enkelt att gora justeringar sjilv, att det inte ska behova bestillas ett
konsultjobb for att sdtta upp en bra vy.

For de fastighetsdgare som har ett forandligt fastighetsbestand ar det ocksa viktigt med
flexibilitet, sa att underlaget fran uppfoljningssystemet blir korrekt. De vill ha underlag
och nyckeltal av hog kvalitet &ven om de har salt ndgra byggnader.

7) Det ska vara ldtt att folja upp kostnader

Maénga av de intervjuade fastighetsidgarrepresentanterna betonade att det ar viktigt att
det ar latt att folja upp faktiska kostnader i systemet. De saknar mojligheten att enkelt
folja upp lonsamheten nar de genomfor energieffektiviseringsatgirder. Det har av flera
fastighetsiagarrepresentanter upplevts som krangligt att fora in alla olika kostnader i
systemet och att uppdatera dessa kostnader arligen, detta ar nagot som kravs for en
kostnadsuppfoljning dagslaget. I nuldget vet fastighetsdgarna hur mycket energi som de
anvander, men de har simre kontroll pa totalkostnadsbilden for varje byggnad. Nagra
av fastighetsagarrepresentanterna menar att det vore vildigt intressant att ha kontroll
pé kostnaderna per byggnad.

8) Systemet ska hjdlpa till att identifiera avvikelser

Majoriteten av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna menar att det skulle
underlatta om energiuppfoljningsverktygen hjalpte till att upptacka avvikelser och att
analysera data i systemet. Flera av de intervjuade tror att detta kommer att utvecklas i
framtiden genom artificiell intelligens (AI).
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9) Enkel uppfolining av solelproduktion och egenanvdndning

Négra av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna efterfragar ett enkelt satt att
folja upp sina solcellsinstallationens produktion och hur stor egenanvandningen av
solelen var.

10) Det ska vara enkelt att analysera undermditare

Négra av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna skulle vilja att det ar lattare att
analysera undermatare. Flera papekade att det installeras allt fler undermétare och att
det ger mer data som behover hanteras. Darmed ar det ocksa viktigt att det ar litt att
analysera undermatare, att det exempelvis gar att visualisera flera undermatare i
samma graf.

11) Rapporter ska auto-genereras av energiuppfoljningsverktyget

Majoriteten av forstudiens fastighetsagare anvander Excel for att ta fram sddana
rapporter som de vill ha eftersom de funktioner/diagram/tabeller som genereras inte
motsvarar de onskade formaten till deras energiuppfoljningsprogram. Att flytta over
data manuellt och att sjilv bearbeta den tar tid ifrdn analysen, och ar ndgot som nédgra
av de intervjuade fastighetsigarrepresentanterna skulle vilja slippa gora. En
fastighetsiagarrepresentant sa att det skulle vara bra att det gick att flexibelt skapa
rapporter som visar ett 6nskat urval av parametrar for vissa byggnader, och att det
enkelt kunde dndras.

Flera av forstudiens fastighetsagarrepresentanter vill att de rapporter som skapas ska
vara malgruppsanpassade och tydligt kommunicera resultat.

12) Det ska finnas funktion for mdalstyrning

En av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna papekade att de saknar en
funktion for malstyrning, hen skulle vilja att det var att 14gga in olika mal i systemen
som fastighetsbolaget kan styra mot. Hen 6nskade ocksa att det ska vara latt att se hur
olika byggnader i det egna fastighetsbestandet ligger till i forhallande till bolagets
uppsatta mal.

13) Det ska finnas enkla lathundar om hur systemen fungerar

De intervjuade fastighetsigarrepresentanterna har olika syn vad géller hur de olika
energiuppfoljningsverktygen fungerar, ndgon menar att deras verktyg saknar en
funktion som nagon annan fastighetsigare anvander och tycker ar bra. Det blev tydligt
nar leverantorerna intervjuades att flera av fastighetsidgarrepresentanterna inte har full
kontroll pa alla de funktioner som gar att anvidnda i det energiuppfoljningssystem som
deras fastighetsbolag anvander. Flera fastighetsagarrepresentanter efterlyser enkla
lathundar som tydligt beskriver hur systemen anvands och som visar nya funktioner.
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4.8 Upphandling av energi- och
effektuppféljningsverktyg

De fastighetsdgarrepresentanter som intervjuades var 6verens om att det basta sittet
att handla upp ett energiuppfoljningssystem ar genom att stilla funktionskrav, att
stdlla skallkrav och borkrav. Majoriteten av de intervjuade
fastighetsagarrepresentanterna ar 6verens om att en behovsanalys méste goras innan
en upphandling genomfors, att det verkligen funderas 6ver vad som behover fés ut av
energiuppfoljningssystem. For att fa idéer 6ver vad som ar sina behov sa flera av de
intervjuade fastighetsagarrepresentanterna att det ar viktigt att undersoka vad olika
leverantorer har for mojligheter och olika funktioner. Det ar ocksa bra att fraga andra
fastighetsidgare om deras erfarenheter och mojlighet att dela kunskap. En av de
intervjuade fastighetsagarrepresentanterna betonade att det ar viktigt att prata med
utvecklarna av verktygen, inte bara med siljarna, for att fa en korrekt bild av hur
energiuppfoljningssystemet fungerar och hur det kan passa den egna organisationen.

Gallande funktionskrav att stélla i en upphandling ar det enligt flera av de leverantorer
som har intervjuats ar det viktigt att de krav som stélls inte blir for specifika eller
ouppnaeliga. Det papekades vid en av intervjuerna att leverantorer nyligen varit med
om en upphandling dir fastighetsdgaren samlat in manga olika funktioner fran en rad
olika verktyg och specificerat dessa som skallkrav. Eftersom inget av
energiuppfoljningsverktygen kunde leverera samtliga funktioner blev det ingen som
lamnade anbud i upphandlingen. Det ar enligt leverantorerna viktigt att bestillare
tdnker igenom vilka funktioner de méste ha och vilka funktioner som vore bra att ha
med innan upphandlingen genomfors. Ett problem med alltfor specifika krav kan vara
att en laser fast sig i en 16sning som inte ar den basta for kundens behov.

En sak som papekades som ett hinder vid upphandling av savil enstaka
fastighetsigarrepresentanter som utrustningsleverantorer ar att det ibland, oftare pa
kommunala bolag ar IT-avdelningen som handlar upp verktyget da det ses som en IT-
upphandling. Det har i dessa fall varit relativt svart att formulera val anpassade krav
eftersom de kraver kompetens inom energi.

Savil flera offentligt 4gda bostadsbolag som en av leverantorerna papekade att det bor
finnas en bedomning i upphandlingen gillande verktygets anvandarvanlighet.
Anviandarvinlighet r nagot som majoriteten av de intervjuade
fastighetsiagarrepresentanterna lagger stor vikt vid. For att bedoma anviandarvanlighet
kan en demonstration med en beskrivning 6ver hur verktyget fungerar efterfragas i
upphandlingen, och om det anses anvindarvianligt kan det paverka utviarderingen av
anbudet fordelaktigt.

Forslag till kravspecifikation for inkop av energiuppfoljningssystem finns i Bilaga 1.
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5. Diskussion

Denna forstudie initierades vid en diskussion mellan medlemmarna i BeBo-natverket,
och resultatet fran forstudien bygger till stor del pa intervjuer med fastighetsiagare som
ar medlemmar i BeBo. De fastighetsiagare som har medverkat i denna forstudie tillhor
med stor sannolikhet den grupp av fastighetsagare som ar bland de mest
energimedvetna i Sverige. Forstudiens resultat och slutsatser bor darfor beaktas med
detta i atanke. En majoritet av forstudiens fastighetsiagare utfor energiuppfoljning saval
for att identifiera avvikelser, f6lja upp mot mal, identifiera potential som for att folja
upp efter genomforda atgarder. Det ar sannolikt ett mer omfattande
energiuppfoljningsarbete 4n vad som genomfors hos den genomsnittliga
fastighetsiagaren i Sverige.

Det finns ingen tydlig grans mellan vad som &r ett energiuppfoljningsverktyg och vad
som ir ett verktyg i vilket det gar att arbeta med energiuppfoljning. Ett forsok till
kategorisering har gjorts for de verktyg som namns i denna rapport. Kartlaggningen av
verktyg gor inte ansprak pa att vara heltackande med avseende pa vad som finns
tillgangligt pd marknaden, men det dr dessa verktyg som har identifierats inom ramen
for denna forstudie och finns tillgangliga for svenska fastighetsigare.

De fastighetsdgare som har medverkat i forstudien tillhor kategorin stérre
fastighetsigare, vilket dven det speglas i forstudiens resultat. For stora fastighetsigare
har det under forstudien framkommit att energiuppfoljningsverktyg underliattar och
effektiviserar energiuppfoljningsarbetet. For mindre fastighetsigare, sarskilt de som
har alla sina fastigheter inom samma elniatsomrade och fjarrvirmenétsomrade, kan det
vara sa att ett energiuppfoljningsverktyg inte fyller samma betydelse. For dem skulle en
mer avskalad och enklare metod till exempel genom anviandande av endast
foretagsanpassade Excel-verktyg och energileverantorens "Mina sidor” kunna fungera
lika bra.

6. Slutsatser och rekommendationer

I intervjuerna med representanter for fastighetsiagare har det framkommit att verktyg
anpassade for energiuppfoljning underlattar for energi- och effektuppfoljning.
Verktygen gor det enklare for fastighetsagarna att ha kontroll 6ver sina byggnaders
energianvandning. Genom att anvanda ett energiuppfoljningsverktyg kan
fastighetsagare minska administrativ arbetstid, och den frigjorda tiden kan istallet
dgnas at sjilva energiuppfoljningen. Dock kraver energiuppfoljning fortfarande en del
administration. Intervjusvaren indikerar att den administrativa tidsatgangen ar storre
an vad flera fastighetsdgarrepresentanter skulle 6nska. En av anledningarna till detta ar
att de inte vagar lita pa kvalitetssdkringen av data i energiuppfoljningssystemet, och
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darfor lagger tid pa att kontrollera data genom egna jamforelser och berakningar. En
slutsats som dras av detta ar att tillverkare av energiuppfoljningsverktyg bor utveckla
battre satt att bekrifta systemets datakorrekthet for anvandaren. En 16sning som de
intervjuade fastighetsigarrepresentanterna efterfragar ar att bakomliggande
beriakningar ska redovisas och vara transparenta. Detta sa att de data som systemet
redovisar enkelt kan f6ljas upp, det skulle underlitta och effektivisera for anvandaren.

En annan utvecklingspotential som har identifierats i denna forstudie galler
kommunikationen mellan de som tillhandahaller verktygen och anviandarna av dem.
Det framkommer tydligt av de genomforda intervjuerna att fastighetsigarna inte
anvander alla de funktioner och mojligheter som finns i verktygen, och att olika
fastighetsigare upplever att ett och samma system fungerar pa olika sitt och att
systemet har, respektive saknar vissa viktiga funktioner. Detta beror sannolikt pa
bristfillig utbildning i anvindningen av systemet, bade vid start men dven kontinuerligt
gallande nya funktioner nar verktygen uppdateras. Fastighetsdgarnas personal har
troligtvis inte tillrackligt god kunskap eller kinnedom om hur de kan anvanda sitt
energiuppfoljningssystem, och leverantoren har sannolikt inte full kunskap och
forstéelse for fastighetsidgarens behov. Flera leverantorer av energiuppfoljningssystem
har som strategi att utbilda en medarbetare hos den fastighetsagare som koper deras
system, denna medarbetare forviantas sedan fora kunskapen vidare internt inom
fastighetsbolaget. Generellt behover fastighetsdgarna ta storre ansvar for utbildning
och handhavande av de energiuppfoljningsverktyg de investerar i, och kontinuerligt
budgetera med resurser for utbildning och kunskapsuppbyggnad om det
uppfoljningsverktyg de valt. Det ar samtidigt viktigt att leverantérerna av
energiuppfoljningssystem sikerstiller att de nér ut med informationen om befintliga
och nya funktioner och hur dessa funktioner bast tillimpas hos varje anvandare.

Vilken metod som dr optimal for den enskilda fastighetsdgarens energiuppfoljning styrs
framforallt av hur deras egen foretagsorganisation ser ut och vad de har for syfte med
sin energiuppfoljning. Manadsvis energiuppfoljning ar att foredra for de allra flesta av
forstudiens fastighetsigare. Med den uppfoljningsfrekvensen hinner de uppticka
eventuella fel innan den onddiga energianviandningen har skjutit i h6jden. Frekvensen
for ovriga typer av uppfoljningar (som inte syftar till reaktiv uppfoljning for att
uppticka eventuella fel) beror pa individuella forutsattningar for fastighetsiagarna och
pa vilket syfte uppfoljningen har. Exempelvis 4r manga av forstudiens fastighetsigare
nojda med att f6lja upp och rapportera sin energianvindning mot satta mal med en
lagre frekvens. En fastighetsigare som tidigare hade manadsvis uppfoljning mot
energimal har till exempel valt att ga over till kvartalsvis uppfoljning for att de upplevde
att ménadsrapporteringen inte skapade nagot virde.

Vilka medarbetare inom fastighetsforetagen som bor utféra uppfoljningen beror dven
det pa fastighetsiagares individuella forutsattningar. For stora fastighetsdgare med god
intern kompetens inom energi finns det fordelar med att gora uppfoljningen internt
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inom organisationen. Detta giller sarskilt offentligt dgda fastighetsidgare som lyder
under LOU, eftersom det da sikerhetsstills att de erfarenheter som erhalls genom
energiuppfoljningen stannar i organisationen och inte behover byggas upp pa nytt vid
varje ny upphandling. A andra sidan sikerstills med en extern organisation att det vid
varje tidpunkt finns tillrackligt med kunskap om energianviandning och uppféljning och
att uppfoljningen i praktiken prioriteras och blir utfort varje manad. En nackdel med
energiuppfoljning med hjilp av en extern organisation kan vara att den gors med en
lagre ambitionsnivd om genomforandet endast gors pa en miniminiva enligt det
overenskomna avtalet.

Det viktigaste for bostadsfastighetsdgare har hittills varit att f6lja upp
viarmeanvandningen eftersom det har varit den storsta och den mest paverkbara
energianvindningen. Atgirder som paverkar energianvindningen for uppvirmning
har, i jamforelse med elanvandningen, storst potential for energibesparing och séaledes
aven kostnadsbesparing. Nagot som har uppmarksammats i intervjuerna ar dock ett
okat intresse for och behov av uppfoljning av elanvandningen, framforallt av
effektanalyser. Manga av forstudiens fastighetsagare ar intresserade av detta, och de
forstér att det kommer blir allt viktigare att ha kontroll pa sin effektanvandning, men
de behover starkare ekonomiska incitament for att kunna motivera och finansiera
arbetet.

For de fastighetsagare som faller under definitionen stort foretag, enligt Lagen om
energikartldggning av stora foretag, finns en positiv synergieffekt med att bade el-
och virmeanviandningen finns med i energiuppfoljningsverktyget. Det underlattar vid
genomforande av energikartlaggningen.

Vilka mitare som ar de viktigaste for en bra energiuppfoljning beror pa flera faktorer.
Aven i detta avseende &r en av de viktigaste faktorerna vilket syfte som uppfoljningen
ska fylla. Eftersom fastighetsagare av bostadsfastigheter historiskt, och i stor
utstrackning fortfarande idag, har storst radighet och storst majlighet till
kostnadsbesparing genom effektiviseringsatgirder av virmeanviandningen har
forstudiens fastighetsiagare lyft fram huvudmaitare och undermaétare for uppvarmning
som de viktigaste matarna. Underméatning av uppvarmningsenergi ar sirskilt viktig i de
fall en fjarrvirmeundercentral forser flera byggnader med viarme. Bara da kan en
schablonmassig fordelning av varmekostnaden undvikas, det ar viktigt bl.a. for ett mer
korrekt genomforande av energideklaration av byggnaden.

De flesta av forstudiens fastighetsidgare vill ha undermétning av den energi som gar at
for tappvarmvattenvirmning for att slippa att schablonmaissigt rakna av den vid
normalarskorrigering. Dock verkar det som att inte alla energiuppfoljningsverktyg kan
anvanda den faktiska energianvandningen for tappvarmvattenvarmning for att
korrigera energianvandningen. Slutsatsen av detta ar att nar fastighetsiagare investerar
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i ett nytt energiuppfoljningsverktyg behover de sakerstilla att verktyget innefattar alla
funktioner som behovs.

For att handla upp ett uppfoljningsverktyg foreslas foljande process:

1) Utfor en behovsanalys
Gor en lista over vilka funktioner som onskas. For att fa inspiration till
behov/funktioner: fraga flera olika leverantorer om vilka funktioner deras
energiuppfoljningsverktyg har. Det kan exempelvis goras genom att skicka ett
frageformular till leverantorerna.

2) Sammanstill en kravspecifikation
Baserat pa behovsanalysen behover en kravspecifikation med skall- och borkrav
sammanstillas. For att lamna 6ppet for nya och innovativa losningar bor kraven
inte formuleras alltfor specifikt avseende hur verktyget ska losa ett visst
problem. For att fa flera leverantorer att limna offert bor eventuellt antalet
skallkrav begransas. Idéer pa krav som kan stillas finns i Bilaga 1 — forslag till
kravspecifikation.

3) Utvirdera med hiinsyn till anvindarvinligheten
Efterfrdga en demonstration med beskrivning av energiuppfoljningsverktyget sa
att det kan testas innan beslut om verktyg fattas. Vid offentlig upphandling kan
det tillampas en utviarderingsmodell som ger prisavdrag om verktyget ar latt att
anvanda.

7. Foérslag pa fortsatt arbete

I detta kapitel lamnas tva forslag pa fortsatt arbete. Finansiering for dessa projekt kan
till exempel sokas fran Energimyndighetens forskningsprogram E2B2.

1. Effektanalys och -uppfoljning
En slutsats av de intervjuer som har genomforts med representanter for bade
fastighetsigare och leverantorer av energiuppfoljningssystem ar att uppfoljning av
effekt for bade el och fjarrviarme ar ett omrade med stor utvecklingspotential.

Behovet av effektuppfoljning finns redan idag och allt pekar pa att det kommer att
oka. Dels i takt med de 6kande problemen med effekt- och kapacitetsbrist pa
elnatet, dels i och med elektrifieringen av fordonsflottan och den vixande
mangden distribuerad solelproduktion som bidragande faktorer. Effekt- och
kapacitetsbristen tilltar ocksa i manga fjarrvarmenat.

Det finns flera fragestillningar inom detta omrade som behover utredas och
utvecklas vidare. Fastighetsidgare som vill folja upp sitt effektbehov har i dagslaget
varken metoder eller rutiner for att gora det pa ett effektivt satt. Hitintills har
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fastighetsidgarna saknat ett tydligt definierat syfte och tillrackliga incitament, men
den bilden héller snabbt pa att &ndras. Manga fastighetsiagare kommer att behova
hjalp att specificera varfor de vill och ska folja upp effekt, och det kommer att
finnas ett behov av stod nar det géller att uttrycka vilka funktioner i
energiuppfoljningsverktygen som behover utvecklas.

De tillverkare som tillhandahéaller uppfoljningssystem behover utveckla funktioner
for effektuppfoljning i sina uppfoljningsverktyg. Dessa funktioner maste vara liatta
att anvianda, och systemen maste ocksa kunna samla in, hantera och lagra stora
mangder matdata. I de fall fastighetsagarna sjalv lagrar sina matdata behover de
ocksa hitta 16sningar pa fragan om lagring av stora dataméngder.

Framfor allt tva huvudfragor foreslas utvecklas vidare:

a) Hur analyseras effekt p4 basta satt?
Vilka drivkrafter och viarden finns det for effektuppfoljning idag och framover?
Hur ska fastighetsagare med byggnader pa olika orter forhalla sig till
energileverantorernas olika effekttaxor och kostnadsmodeller? Hur visualiseras
effektuppfoljning pa basta satt? Vilka typer av méatare bor ha hog upplosning, ar
det viktigare med vissa typer av mitare? Vilken upplosning kravs for att kunna
gora analyser av tillrackligt hog kvalitet?

b) Hur ska effektdata lagras?
Behover sekundvirden lagras eller kan de goras om till timvarden eller
maénadsvarden efter en viss tid? Om viardena kan goras om till en lagre niva pa
upplosning efter en viss tid - Hur lang tid i sa fall och hur lange behover data
med hog upplosning sparas? Hur mycket energi gar det at for att spara dessa
stora dataméangder pa servrar? Hur stort varde behover energidata med en viss
upplosning generera under en viss tidsperiod for att det ska vara lonsamt att
lagra den data under den nodvandiga lagringsperioden?

2. Standardiserat underlag for upphandling
Resultatet av de intervjuer som har genomfoérts i denna forstudie visar att det finns
ett behov av att ta fram ett standardiserat upphandlingsunderlag for
energiuppfoljningssystem. Det finns flera exempel pa genomférda upphandlingar
dar kraven har varit orimliga eller inaktuella, vilket har gjort det svart for
tillverkare av energiuppfoljningssystem att lamna anbud i dessa upphandlingar.
Orimliga krav har framst forekommit i de fall det har varit fastighetsforetagens IT-
avdelningar som har skott upphandlingen av verktyget. Ett standardiserat
upphandlingsunderlag mojliggor battre upphandlingar. Det kommer leda till att
fastighetsigare far det energiuppfoljningsverktyg som passar deras verksamhet
bast.
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9. Bilaga 1 - forslag till kravspecifikation

Nedan foljer en lista over forslag till krav att stilla vid inkop av ett nytt
energiuppfoljningsprogram. Listan ar baserad pa de 6nskemal som
fastighetsiagarrepresentanter har framfort vid intervjuer i denna forstudie. Listan gor

inte ansprak pa att vara heltackande, och kraven bor anpassas efter fastighetsagarens
egna behov.

Allmiéint om verktyget

1. Verktyget ska vara flexibelt, enkelt och anvandarvinligt. Demolicens ska
tillhandahallas innan kop.

2. Det ska kunna anpassas till olika typer av anvindare. Anviandarbehorighet och
innehall ska kunna styras pa roll och objekt bade vad giller mgjlighet att se och
redigera.

3. Det ska vara ett webbaserat verktyg.

Insamling av data

1. Data ska kunna samlas in till verktyget automatiskt fran energibolag, styrsystem
och uppkopplade maitare.

2. Det ska gi att 14sa in data manuellt via app. Appen ska vara enkel att forsta och

fungera utan tillgang till internet vid avlasningsplatsen.

Det ska g att lasa in hogre upplosning 4n ménadsvarden.

4. Data ska kvalitetssdkras automatiskt. Saknas det data eller ar datan felaktig ska det
visualiseras.

S

Bearbetning av data

1. Verktyget ska klara av att normalarskorrigera via Graddagskorrigerings och
korrigering med Energiindex.

2. Det ska vara mojligt att normalérskorrigera med faktisk varmvattenanvindning ej
bara med schabloner.

3. Beridkningsmaitare ska kunna skapas och de bakomliggande berikningarna ska
vara transparenta. Det ska g att kunna se hur berdknade viarden beridknats.

Funktioner

1. Det ska ga enkelt att analysera energianviandningen. Det ska ga att visualisera
energianvindningen pa ménadsbasis eller pa arsbasis for flera ar i ssmma diagram.

2. Det ska gi att analysera undermatare, girna flera undermaitare i samma diagram
eller tabell.
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3. Det ska finnas en funktion for méalstyrning, att det gar att lagga in ett mal i
verktyget som det gar att folja upp mot.

4. Det ska ga att kunna folja upp faktiska kostnader.

5. Verktyget ska redovisa de anlaggningar som avvikit mest pa ett tydligt sitt.

6. Det ska ga att dela upp i olika miathierarkier och sa att det enkelt gar att se totalt pa
omradesniva samt ner pa matarniva.

7. Det ska finnas funktion for att exportera data till Excel fran verktyget.

8. Det ska finnas funktion for att automatiskt skapa rapporter fran verktyget.

Support

1. Det ska finnas enkla lathundar som beskriver verktygets olika funktioner.

2. Det ska inga supporttjanster via mejl och telefon och support ska vara tillganglig
under kontorstider.

3. Utbildning i systemet ska tillhandahallas.
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