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Bakgrund

— Det kommer att bli allt vanligare att investera i avancerade styrsystem
som arbetar for att halla ett behagligt inomhusklimat till sa lag
energikostnad och klimatpaverkan som mdjligt. Det beror inte minst pa

foljande faktorer:
— Efterfrageflexibilitet
— Klimatforandringar/klimatmal
— Digitalisering




Syfte

— Syftet med denna studie ar att ge fastighetsagare till flerfamiljshus ett
verktyg for att ta fram en styrstrategi, och pa sa satt ha mojlighet att ta
ett helhetsgrepp over styrsystemfragan i hela fastighetsbestandet.

Flera generella strategier ska tas fram, med olika ambitionsnivaer
baserat pa vilken intern kompetens fastighetsagaren besitter.

| denna studie kommer inte fastighetsdgare med valdigt hog ambitions-
och kompetensniva inga utan fokus blir resterande fastighetsagare som
inte har egna resurser att hantera styr-och reglerfragan




Fragor

— Studien ska svara pa foljande fragor:
Hur bor en styrstrategi utformas?




Avgransningar

— Fokus for studien ar flerbostadshus

— Ett begransat antal fastighetségare tillfragades om deltagande i
intervjuer. Urvalet gjordes utifran medlemmar i BeBo samt tidigare
kontakter i forfattarens och dess kollegors natverk.




Genomforande

— Intervjuer

— Fallstudier styrstrategi

— Sammanstallning och generalisering av styrstrategier
— Slutrapport




Fastighetsautomation
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Guideline




Vad bor inga i arbetet kring en styrstrategi?

— Analys av nulaget

— Overgripande inriktning och ambition

— Overgripande riktlinjer for informationsnivan

— Overgripande riktlinjer for automationsnivan

— Overgripande riktlinjer for faltnivan

— Overgripande riktlinjer for kommunikationsstruktur
— Overgripande riktlinjer for informationssakerhet

— Overgripande riktlinjer for forvaltningsorganisation
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Analys av nulaget

Analysen ska ge kunskap och stod for malformulering av relevanta mal i
strategin, Dessa mal kommer i sin tur att ge en battre maojlighet att ta fram
och prioritera vilka atgarder som bor finnas med i strategin.

Nulagesbeskrivningen bor minst besta av:

— Ktc_)_rlp or;entlista for alla tekniska komponenter pa faltniva (t ex sensorer,
stalldon

— Komponentlista for alla tekniska komponenter pa automationsniva (t ex
PCL, DUC)

— Komponentlista for alla tekniska kom?onenter och programvara pa
informationsniva (t ex dverordnat system)

— Genomgang av befintliga styrsystem och dess komplexitet (t ex hur manga
oberoende system finns det i bestandet idag? Har dessa nagon form av
kommunikations- och samverkansmojligheter?)

— Genomgang av befintlig informationsséakerhet
— Forutsattningar for inférande av fastighetsautomation i bestandet.

— Kartlaggning av intern kompetens inom omradet digital
fastighetsautomation
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Overgripande inriktning och ambition

Trappan

Mognadsgrad inom digital
fastighetsautomation
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Overgripande riktlinjer for informationsnivan

— | informationsnivan ingar fastighetsautomationssystemets dverordnade system.

— Ambitionsnivan kommer bestamma delar av dessa riktlinjer. Om till exempel
foretaget identifierar sin ambitionsniva till steg noll eller ett behovs inga riktlinjer for
informationsnivan.

— Den viktigaste delen for denna niva ar att bestamma sig for komplexiteten for det
overordnade systemet och vilken typ som skall valjas, till exempel ett SCADA-
system och hur kommunikationen med de andra nivaerna skall ske. Exempel pa
funkéloner det 6verordnade systemet skall hantera ar: larmhanterung, driftbilder,
trender mm.

— Om det redan finns ett eller flera system bo6r en utredning gallande dessa och
alternativ sjosattas med ambitionen att hitta ett system for hela féretaget. De
centrala funktionerna i OS hanterar alltsa

— En annan viktig del | detta steg ar att definiera vilka integrerade funktioner/nyttor
foretaget vill ha med i systemet och undersoka vilka av dessa funktioner som kan
vara integrerade i systemet och vilka atgarder som maste genomforas for att
integrera dessa.

— Aven dokumentation av byggnaderna bland annat ritningsunderlag bor vara med |
strategin. Till exempel kan det vara en bra idé att understka mojligheterna och
nyttan med att digitalisera ritningar och omvandla dessa till format som hanteras av
till exempel Auto cad.
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Overgripande riktlinjer for automationsnivan

— | automationsnivan ingar automationsenheter till exempel PLC, DUC
eller RTU. Dessa sitter vanligtvis pa plats i byggnaden i ett
apparatskap. Automationsenheterna tar emot data fran komponenterna
pa faltniva och styr dessa. Om det 6verordnade systemet skulle falla
bort fungerar dessa automationsenheter sjalvstandigt och fortsatter
reglera komponenterna pa faltniva.

— Riktlinjerna ar beroende av nulage, 6vergripande ambitionsniva och
riktlinjer for informationsnivan.

— Viktiga delar i denna del ar att valja komponenter som hanterar den
kommunikationsstandard man valt i informationsnivan och vilka
funktioner som skall hanteras och styras.
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Overgripande riktlinjer for faltnivan

— Faltnivan bestar bland annat av givare och sensorer.

— Faltnivan styrs till stor del av informations- och automationsniva med
avseende pa vilka funktioner som identifierats som viktiga i riktlinjer for
informations- och automationsnivan.
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Overgripande riktlinjer for kommunikationsstruktur

— Denna niva paverkas av de tidigare overgripande riktlinjerna och
bestandets nulage.

— En viktig del | fastighetsautomation ar att de olika komponenterna kan
kommunicera. | denna del tas dvergripande riktlinjer for
kommunikationsstruktur fram, bland annat hur till exempel DUC:ar skall
kommunicera. Det finns flertalet olika standarder som anvands bland

annat KNX och BACnhet.

— Overgripande riktlinjer kan till exempel lyda att standardmetoder skall
anvandas for kommunikation och att dessa skall kunna hanteras av

informationsnivan.
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Overgripande riktlinjer for informationssakerhet

— Det blir allt viktigare med sakra system och kommunikation. Strategin
bor ta hansyn till bade fysisk och digital sakerhet.
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Overgripande riktlinjer for forvaltningsorganisation

— Aven forvaltningsorganisationen behover inga i strategin.
Forvaltningspersonalen maste delvis ha en annan kompetens an
dagens forvaltare nar en tekniskt avancerad byggnad skall forvaltas.

— Det ar viktigt att forvaltningsorganisationen klara av att forvalta
bestandet och kan agera kompetent bestéallare.

— De fastighetsforetag som har egen IT-kompetens eller delar IT-
kompetens med till exempel andra delar av en kommun maste
Involvera dess i ett tidigt skede och denna kompetens bdor vara med |
diskussionen om bland annat informationssakerhet och kommunikation.
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Nyfiken pa hur
din verksamhets
energipotential
ser ut?

Vi ser fram emot
att héra mer
om ditt féretags
forutsattningar
och mal!




