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Bakgrund

Det kommer att bli allt vanligare for fastighetséagare att investera i avancerade
styrsystem som arbetar for att halla ett behagligt inomhusklimat till s 1ag
energikostnad och klimatpaverkan som majligt. Det beror bland annat pa ett 6kande
fokus pé efterfrageflexibilitet. En viktig anledning till detta ar att bade allt fler
industriprocesser och fordonsflottan elektrifieras, vilket leder till 6kad risk for bade
kapacitets- och effektbrist under vissa tider. Detta kan i sin tur leda till en situation dar
effektkostnaderna okar och blir en allt storre del av den totala energikostnaden, och
risk for att det under vissa tider inte gar att fa tillgang den effekt som behdovs.

Den snabba digitaliseringen 6kar mojligheterna att sammanstilla, analysera och agera
pa data fréan ett stort antal killor med hjilp av till exempel maskininldrning. Detta ger
en storre potential for sakra vaderprognoser och sjialvlarande system som kan forutse
en byggnads energianviandning, vilket i forlangningen leder till béattre prognosstyrning
som i sin tur 6kar mojligheten till ett bra inomhusklimat i kombination med minsta
mojliga energianvandning.

EU kommer att paverka inférandet av smart styrning genom sitt arbete med att infora
smarthetsindikator for byggnader. Boverket skriver féljande om smarthetsindikator:
“Byggnaders smarta beredskap handlar om att bedoma och betygsatta byggnaders
formaga att anpassa sig till energibehov hos boende och anviandare, bevara byggnaders
energianvandning och energiprestanda samt majligheten till flexibilitet i elanvandning,
till exempel laststyrning. EU arbetar med att ta fram en indikator for byggnaders
smarta beredskap, Smart Readiness Indicator (SRI), och en metod for hur den ska
beriaknas” (Boverket, 2019).

Denna smarthetsindikator beskriver alltséd byggnadens beredskap att interagera med
sina innevanare/anvandare, att interagera med externa energisystem och att
byggnaden fungerar optimalt.

Den tidigare Bebo-forstudien "Genomgang av system for styrning och reglering av
byggnaders tekniska system” (Aktea, 2020) visade att fastighetsidgare har olika
kunskapsniva om styrsystem, och att de bland annat behover stod i form av anvisningar
for implementering av smart styrning.

Det finns saledes bade flera trender och lagstiftning som okar fastighetsdgares behov av
stod i arbetet med implementering av styr- och reglersystem i byggnadsbestandet. En
vag framat i denna fraga for fastighetsdgare ar att fa stod att arbeta fram en styrstrategi.
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Mal och syfte

Syftet med denna forstudie 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 sitt fastighetsbestand. Flera generella strategier ska tas fram,
med olika ambitionsnivaer baserat pa vilken intern kompetens fastighetsiagaren
besitter. Denna forstudie fokuserar inte fastighetsdgare med mycket hg ambitions-

och kompetensniva, utan fokus i arbetet ligger pa fastighetsdgare som inte har sma eller
inga resurser att hantera styr-och reglerfragan.

Forviantade resultat av studien
Studien ska svara pa foljande fragor:

e Hur bor en styrstrategi utformas?
Tre olika nivaer pé styrstrategi har tagits fram baserat pa fallstudier hos tre
fastighetsforetag med olika forutsattningar avseende ambitions- och
kompetensniva. I dessa fallstudier har kritiska faktorer identifierats, och
fallstudierna anvands for att generalisera s att de blir giltiga for en stor del av
svenska fastighetsidgare. Resultatet presenteras i en generaliserad guide baserat
péa olika ambitionsnivaer.

e Vilka olika modellbaserade system anviander fastighetsigarna i dagslaget?

Baserat pa intervjuerna med fastighetsagarna inventeras vilka typer av modellbaserade
system som anvands i dagslaget.

Avgransning
For att avgransa forstudiens omfang sattes foljande granser:

e Fokus for studien ar flerbostadshus

e Ett begriansat antal fastighetsigare tillfrdgades om deltagande i intervjuer.
Urvalet gjordes utifrdan medlemmar i BeBo samt tidigare kontakter i forfattarens
och dess kollegors natverk.

Genomforande

Forstudien genomfordes under perioden september till december 2021.
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Uppdraget har bestatt av foljande arbetsmoment:

1. Intervjuer
Via intervjuer har vi undersokt hur fastighetsigare strategiskt arbetar med
styrning av fastigheter.

Intervjuerna har gett en bild av hur fastighetsagare ser pa styrsystemfrigan idag
och i framtiden. Som utgdngspunkt for forstudien hade vi en 6versiktlig bild av
hur méanga styrstrategier som skulle utvecklas, men slutgiltigt antal baseras pa
resultatet av intervjuerna.

2. Fallstudier styrstrategi
Syftet med detta arbetsmoment var att tillsammans med utvalda fastighetsidgare
arbeta fram styrstrategier och identifiera kritiska faktorer for de medverkande
foretagen. Detta har skett i nara samverkan med foretagen, dar vi tillsammans
med fastighetsigarna har genomfort en oversiktlig genomgang av deras
befintliga 6vergripande styrsystem och har tagit fram en bild av deras ambition
med sina framtida styr- och reglersystem. Kritiska faktorer har identifierats
med SWOT-analys. Dessa delar utgor grunden for de guider som har tagits fram
for styr- och reglerstrategi for fastighetsagare.

Tva foretag har medverkat i forstudien. Dessa ar Salabostader och Uppsalahem.

Styr- och reglerstrategin hanterar fyra nivaer; hyresgisterna, byggnader,
fastigheter, omraden.

3. Sammanstillning och generalisering av styrstrategier
Syfte med denna detta arbetsmoment var att strukturera och sammanstilla
lardomarna fran punkt 2 och i den mén det ar mojligt att generalisera
fallstudierna sa att de blir giltiga for en stor del av svenska fastighetsigare med
flerbostadshus.

4. Slutrapport
Syftet med slutrapporten ar att pa ett sammanfattande och pedagogiskt satt
beskriva de generaliserade styrstrategierna och hur fastighetsiagare kan anvanda
dessa som ett verktyg for att ta fram en styrstrategi anpassad efter den egn
verksamheten. Slutrapporten kompletteras med tre guidelines baserat pa olika
ambitions- och kompetensnivéer. En fortsiattning pa detta uppdrag kan t.ex.
vara en roadtrip dar de olika riktlinjerna presenteras for fastighetsagare i hela
Sverige.
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Intervjuer

Fastighetsagarnas arbete med styrstrategier

De flesta medelstora fastighetsdgare som har intervjuats i den hér forstudien har testat
en eller flera mer avancerade l6sningar dn “standardstyrning”, men har ingen utarbetad
strategi for styrning av sina fastigheter och inte heller en forvaltningsorganisation som
ar anpassad for avancerad digital fastighetsforvaltning. En del mindre fastighetsigare
har diskuterat fram en 6versiktlig strategi som ej har formaliserats och dokumenterats i
skrift.

De minsta fastighetsdgarna, bostadsrattsforeningar, har ingen strategi och ser heller
ingen nytta av att ha en sadan. De har inte heller ndgon som ansvarar for detta eller en
forvaltningsorganisation for att hantera fragan.

De storre fastighetsdgarna som har medverkat i intervjuerna har redan en fastslagen
strategi eller haller pa att arbeta fram en sddan. De har ofta en person som ansvarar for
fragan i foretaget.

Huvudorsaken till att strategier inte har tagits fram ar brist pa personal eller att
fastighetsdgaren inte har utsett ndgon person som direkt ansvarar for dessa fragor.

Fastighetsagarnas arbete med modellbaserad styrning

Modellbaserad styrning, eller Model predictive control, fungerar kortfattat sa att
reglersystemet anvander en matematisk modell av ett system till exempel en byggnad
for att forutsaga framtida beteenden i systemet och pa sé sitt styra systemet pa
optimalt satt.

Intervjuerna med fastighetsiagare bekraftar den bild som framkom i forstudien
“Genomgang av system for styrning och reglering av byggnaders tekniska system” [1].
De flesta fastighetsdgarna har testat ett eller flera system med négon form av
modellbaserad styrning, men fa har valt att ga vidare med att implementera systemen i
hela sitt bestdnd. Svaren konfirmeras delvis av styrforetagens arsredovisningar dar
flertalet visar pa 1dg omséattning.

Dock tyder intervjuerna pa ett 6kat intresse for modellbaserad styrning som en del i
mer digitaliserade fastigheter.

I tabell 1 sammanstalls foretag som arbetar med modellbaseras styrning. Tabellen
bygger pa underlag fran forstudien "Genomgéang av system for styrning och reglering av
byggnaders tekniska system” [1], men har hiar modifierats.
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Tillverkare Typ av styrsystem El/Viarme

Egain Prognosstyrning Varme

Nordomatic Prognos-/ Varme och el
effektstyrning

Enreduce Inomhustemperatur Varme

Power2U Prognos-/ Varme och el
effektstyrning

Nordiq Effektstyrning Viarme

Noda Prognosstyrning Varme

Erab Prognosstyrning Varme

Tabell 1. Modellbaserade styrsystem

Styrstrategi for fastighetsbolag

Tekniska system i byggnader har under lang tid styrts med hjalp av styr- och
reglersystem. Det ar frimst virme- och ventilationssystem som har styrts och reglerats,
det ar ocksa dessa system som har storst paverkan pa byggnaders inomhusklimat.
Genom en snabb utveckling av billiga och kompetenta elektriska komponenter och en
okad berakningskraft har potentialen for styr och/eller reglering och 6vervakning av
andra funktioner i byggnader okat. Kort sagt leder detta till fler digitaliserade
byggnader, vilket stiller 6kade krav pa fastighetsigarna och deras
forvaltningsorganisation.

En guideline med forslag med olika ambitionsnivéaer redovisas i bilaga 1i denna
rapport. I guiden ingar en arbetsgang for att arbeta fram strategin. Tre olika
ambitionsnivéer kan viljas baserats pa fastighetsidgarens interna forutsattningar och
fastighetsbestandets nuldge. I denna styrstrategi har inte en framtida
smarthetsindikator tagits med eftersom det fortfarande oklart hur en svensk
utformning av en sddan indikator kan komma att se ut.

Salabostidder och Uppsalahem har varit involverade i denna del av forstudien.

Uppsalahem arbetade med att ta fram en styrstrategi redan innan denna forstudie
startade, och forstudien har dirmed kunnat dra nytta av deras pagaende arbete.

Salabostader har en strategi som dock ej ar officiellt fastslagen om hur de vill styra sina
fastigheter, men inget dokumenterat material. I detta fall har forstudien bidragit till att
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arbeta fram en strategi for foretaget. Det arbetet ar en del av den slutgiltiga
styrstrategin som presenteras i bilaga 1.

Slutsatser och rekommendationer

Anvandningen av modellbaserad styrning bedoms baserat pa intervjusvar fortfarande
ligga pa en relativt l1dg niva, men det finns ett 6kande intresse for denna typ av styr- och
reglerteknik. Modellbaserad styrning blir allt viktigare nir fastigheters
digitaliseringsgrad okar.

Den styrstrategi som har tagits fram i denna forstudie kan fungera som ett bra verktyg
for fastighetsdgare som vill starta sitt arbete med att ta fram en styrstrategi for det egna
fastighetsbesténdet.

Referenser

Thygesen, R. 2020 Genomgang av system for styrning och reglering av byggnaders
tekniska system — Forstudie
https://www.bebostad.se/media/4663/genomg%C3%Asng-av-system-f%C3%B6r-
styrning-och-reglering-av-byggnaders-tekniska-system-slutlig.pdf
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Bilaga 1 - Guideline styrstrategi
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Bakgrund

Det kommer att bli allt vanligare att investera i avancerade styrsystem som arbetar for
att hélla ett gott inomhusklimat till s& 1ag energikostnad och klimatpaverkan som
mojligt. Det beror bland annat pa foljande faktorer:

Efterfrageflexibilitet

Det kommer bli ett storre fokus pa efterfrageflexibilitet till f6ljd av den snabbt 6kande
elektrifieringen av industrin och fordonsflottan. Den snabba elektrifieringen riskerar
att leda till effektbrist under vissa tider. En 6kad andel intermittent kraftproduktion
riskerar dessutom att forvarra en framtid effektbrist. Detta kommer att leda till en
situation dar effektkostnader kommer att 6ka och bli en allt storre del av den totala
energikostnaden, och under vissa tider kan det vara svart att leverera den effekt som
behovs for alla behov av el.

Klimatforandringar/klimatmal

P4 grund av klimatférandringar kommer vi att fa ett mer oférutsigbart och mer
varierande vader. Detta stiller stora krav pa styrning av energianvandning i byggnader
for att kunna bibehalla ett bra inomhusklimat och att matcha energianviandningen mot
en allt mer intermittent energiproduktion. Ett 6kat fokus pa att na faststillda
klimatmal kommer att stilla hogre krav pa resurseffektivitet, vilket kan uppnas med
hjalp av att nyttja energi och effekt sa att effekttopparna kan minskas.

Digitalisering

Den snabba digitaliseringen ar ett resultat av utvecklingen av allt battre processorer
och billigare sensorer och andra komponenter. Den okar mgjligheterna att
sammanstilla, analysera och agera pa data fran ett stort antal killor med hjalp av till
exempel maskininlarning, som ar en teknik inom omradet artificiell intelligens. Detta
ger en storre potential for sikra vaderprognoser och sjalvlarande system som kan
forutse en byggnads energianvandning, vilket i forlangningen kan leda till battre
prognosstyrning.

Det finns alltsa flera stora utvecklingar och trender som pekar mot ett storre intresse
for digitaliserade fastigheter, dar till exempel prognosstyrning och effektbalansering ar
nagra nyckelfaktorer.
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Fragan om smarta kompletterande styrsystem diskuterades pa ett mote i BeBo-gruppen
i september 2019 och ledde till 6nskemal om en forstudie som undersoker mojligheter
och hinder for olika tekniker for styrning av byggnaders energianvandning. Den
forstudien genomfordes under ar 2020, och dennu genomforda forstudien ar en
fortsattning pa den forra studien.

Mal och syfte

Syftet med denna guideline ar att ge fastighetsagare till flerfamiljshus ett verktyg for att
arbeta fram en styrstrategi for fastighetsigares hela bostadsbestand.

Malet med detta verktyg ar att fastighetsdgare ska kunna ta ett helhetsgrepp over sin
fastighetsautomation och hur den ska utvecklas.

Avgransning

e Denna guideline dr inriktad pa flerbostadshus.

Styrstrategi

Denna guideline beskriver hur en styrstrategi kan utformas och vilka delar som bor
ingd. Den ger vagledning baserat pa tre olika ambitionsnivaer.

Foljande delar bor ingd i en styrstrategi:

e Analys av nulaget

o Overgripande inriktning och ambition

o Overgripande riktlinjer for informationsnivan

o Overgripande riktlinjer for automationsnivan

o Overgripande riktlinjer for filtnivin

o Overgripande riktlinjer for kommunikationsstruktur
e Overgripande riktlinjer fér informationssikerhet

e Overgripande riktlinjer fér forvaltningsorganisation

Analys av nulaget
For att en analys av nuldget skall kunna genomforas bor en nulagesbeskrivning tas
fram och anviandas som bas for analysen.
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Analysen ska ge kunskap och stod for formulering av relevanta mal i strategin. Dessa
mal kommer i sin tur att ge en battre mojlighet att ta fram och prioritera vilka atgarder
som bor inga i strategin.

Syftet med analysen &r att ta fram grunden for strategin.
Nulagesbeskrivningen bor minst besta av:

e Komponentlista for alla tekniska komponenter pa filtniva (t.ex. sensorer,
stialldon)

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

¢ Komponentlista for alla tekniska komponenter och programvara pa
informationsniva (t.ex. 6verordnat system)

e Genomgang av befintliga styrsystem och dess komplexitet (t.ex. hur ménga
oberoende system finns det i bestandet idag, och om dessa har nédgon form av
kommunikations- och samverkansmojligheter)

¢ Genomgang av befintlig informationssédkerhet

e Forutsittningar for inforande av fastighetsautomation i bestdndet.

e Kartldggning av intern kompetens inom omradet digital fastighetsautomation

Nulagesbeskrivningen ligger till grund for analysen som bor ge svar pa vilken
mognadsgrad foretaget har inom digital fastighetsautomation och hur bestédndets
forutsattningar ser ut.

Ett bra stod for att hitta bestandets mognadsgrad ar att anvanda trappan i
rapporten “digital fastighetsautomation” framtagen av offentliga fastigheter [1], se
figur 1. Nar foretaget identifierat vilket trappsteg foretaget befinner sig pa sa ar
analysen Kklar.
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Trappan

Mognadsgrad inom digital
fastighetsautomation

13 Naltein
o Avancerat éverordnat |$|

styrsystem

Overordnat styr-
L L1
system

tog 1 )
Uppkopplad styrning v

Uppkopplade faltenbeter il
n Hlierkontrollenhet

Lokalstyrning ﬁ
* Pre-fabricerad styrning

* ) uppkopplad

o Integrerad i en filtenhet

Figur 1. Trappan for digital fastighetsautomation. Publicerad med SKRs medgivande.

Overgripande inriktning och ambition

I detta steg bestams vilken ambitionsniva foretaget vill ligga pa inom
fastighetsautomationsomradet. Aven hir kan trappan i figur 1 anviindas som stod for
att identifiera vad som ingar i den ambitionsniva som foretaget har.

Fastighetsbestiandets beskaffenhet och grundforutsattningar kommer att bestimma hur
stor utmaningen blir att nd den ambitionsniva som fastslas.

Strategin och inriktningen kan utformas pa olika satt, men fastlghetsagaren bor oka sin
digitalisering motsvarande minst ett steg i taget i trappan. Aven hyresgisterna,
fastigheter och omraden/kvarter kan tas med i inriktningen av styrstrategin.

Lag ambitionsniva
En styrstrategi med 1ag ambitionsniva kan fokusera pa att bade kort- och langsiktigt
arbeta for att digitalisera fastighetsbestandet motsvarande ett steg pa trappan, t.ex.

fran lokalstyrning till uppkopplad styrning dar komponenter byts ut eller kompletteras
over tid i samband med att dessa nétt sin tekniska livslangd.

Medelhég ambitionsniva
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Styrstrategin pd medelhog ambitionsnivaniva kan fokusera pa att pa relativt kort sikt
digitalisera fastighetsbestdndet motsvarande ett steg i trappan, till exempel fran steg o
till steg 1, och pa 1ang sikt arbeta for ytterligare digitalisering motsvarande dnnu ett steg
i trappan, till exempel fran steg 1 till steg 2.

H6g ambitionsniva

Fastighetsbolag som har en hog ambitionsniva kan forutom att digitalisera sina
fastigheter motsvarande mer an tva steg aven fokusera mer pa hyresgasterna,
fastigheter och omraden/kvarter.

Detta ytterligare fokus gar ut pa att involvera hyresgisterna genom att till exempel lata
dem ta del av underlag gillande deras lagenheter/lokaler och med utékad mgjlighet att
péverka sin egen energianvindning och inomhusklimat. Andringar i forordningen
(2007:215) om undantag fran kravet pa natkoncession enligt ellagen infors ar 2022,
vilket ger méjlighet att dela el mellan byggnader. Aven denna méjlighet bor tas med
under hog ambitionsniva.

Overgripande riktlinjer fér informationsnivan.
I informationsnivan ingar fastighetsautomationssystemets 6verordnade system.

Ambitionsnivin kommer att bestimma delar av dessa riktlinjer. Om till exempel
foretaget identifierar sin ambitionsniva till steg o eller 1 behovs inga riktlinjer for
informationsnivan.

Den viktigaste delen for denna niva ar att bestimma sig for vilken komplexitet det
overordnade systemet ska ha, vilken typ av system som skall viljas (till exempel ett
SCADA-system) och hur kommunikationen med de andra niviaerna skall ske. Exempel
pé funktioner som det 6verordnade systemet skall hantera ar: larmhantering,
driftbilder, trender m.m.

Om fastighetsidgaren redan har installerat system av ett eller flera fabrikat bor en
utredning gillande dessa och alternativa system genomforas med ambitionen att hitta
ett system som ska anvindas i hela det egna fastighetsbestandet.

En annan viktig del i detta steg ar att definiera vilka integrerade funktioner/nyttor som
fastighetsagaren vill att systemet ska generera, och undersoka vilka av dessa funktioner
som kan vara integrerade i systemet och vilka atgiarder som maste genomforas for att
integrera dessa.
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Aven dokumentation av byggnaderna (bland annat ritningsunderlag) bor inga i
strategin. Till exempel kan det vara en bra idé att undersoka mojligheterna och nyttan
med att digitalisera ritningar och omvandla dessa till format som hanteras av till
exempel Auto cad.

Overgripande riktlinjer for automationsnivan.

I automationsnivan ingar automationsenheter till exempel PLC, DUC eller RTU. Dessa
sitter vanligtvis pa plats i byggnaden i ett apparatskiap. Automationsenheterna tar emot
data fran komponenterna pa faltniva och styr dessa. Om det 6verordnade systemet
skulle "falla bort” kan dessa automationsenheter fungera sjalvstandigt och fortsatta
reglera komponenterna pa faltniva.

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

Viktiga delar i denna del av strategin ar att vilja komponenter som hanterar den
kommunikationsstandard fastighetsagaren har valt i informationsnivan och vilka
funktioner som skall hanteras och styras.

Overgripande riktlinjer for faltnivan.
Féltnivan bestéar 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.

Overgripande riktlinjer fér kommunikationsstruktur
Denna niva paverkas av de tidigare 6vergripande riktlinjerna och bestiandets nulige.

En viktig del i fastighetsautomation ar att de olika komponenterna kan kommunicera
med varandra. I denna del tas 6vergripande riktlinjer for kommunikationsstruktur
fram, bland annat hur DUC:ar skall kommunicera. Det finns ett flertal olika standarder
som anvands dr KNX och BACnet.

Overgripande riktlinjer kan till exempel vara att standardmetoder skall anvindas for
kommunikation och att dessa skall kunna hanteras av informationsnivén.

Overgripande riktlinjer for informationssékerhet
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Det blir allt viktigare med sidkra system och kommunikation. Riktlinjen bor ta hansyn
till bade fysisk och digital sikerhet.

Overgripande riktlinjer fér forvaltningsorganisation

Aven fastighetsiigarens forvaltningsorganisation behover ing i strategin.
Forvaltningspersonalen méste delvis ha en annan kompetens dn dagens forvaltare nir
en tekniskt avancerad byggnad skall forvaltas. Det ar viktigt att
forvaltningsorganisationen har kompetens att forvalta fastighetsbestandet och kan
agera kompetent bestillare. De fastighetsforetag som har egen IT-kompetens eller delar
IT-kompetens med till exempel andra delar av en kommun maste involvera IT-
avdelningen i ett tidigt skede, och denna kompetens bor vara med i diskussionen om
bland annat informationssakerhet och kommunikation.

Nasta steg

Nir strategin tagits fram skall &ven en projekteringsanvisning tas fram. Denna
anvisning ger fastighetsforetaget stod vid upphandling och installation av hela
systemet. Bland annat skall det stillas krav pa allt fran givare till 6verordnat system.
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